 BFG
BUNDESFINANZGERICHT GZ. RV/7103289/2019

REPUBLIK OSTERREICH

IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Bundesfinanzgericht hat durch den Richter Ri. in der Beschwerdesache N.N.KG, Adr.Bf,
vertreten durch Z.Z. Wirtschaftspriifungs GesmbH, Adr.StB, nach Abhaltung einer miindlichen
Verhandlung, tiber die Beschwerde vom 19.10.2018 gegen die Bescheide des Finanzamtes
Osterreich, Dienststelle Wien 4/5/9/10/18/19 Klosterneuburg [vormals: Finanzamt Wien
4/5/10] betreffend Wiederaufnahme des Verfahrens Feststellung der Einkiinfte § 188 BAO 2015
und Feststellung der Einkiinfte § 188 BAO 2015, Steuernummer xxx [vormals: zzz], zu Recht
erkannt:

|. Die Beschwerde gegen den Bescheid betr. Wiederaufnahme des Verfahrens Feststellung der
Einkinfte § 188 BAO 2015 wird gemal § 279 BAO als unbegriindet abgewiesen.

Il. Der Beschwerde betr. Feststellung der Einklinfte § 188 BAO 2015 wird gemaR § 279 BAO
teilweise Folge gegeben.

Der angefochtene Bescheid wird abgeandert.

Die im Kalenderjahr 2015 erzielten Einkiinfte werden gem. § 188 BAO festgestellt:
Einkiinfte aus Gewerbebetrieb -446.265,41 Euro.

Die Ermittlung der Bemessungsgrundlagen sowie der festgesetzten Abgaben und die
Verteilung der festgestellten Einkilinfte auf die einzelnen Beteiligten sind dem als Beilage
angeschlossenen Berechnungsblatt zu entnehmen; dieses bildet einen Bestandteil des
Spruches dieses Erkenntnisses.

Ill. Gegen dieses Erkenntnis ist eine Revision an den Verwaltungsgerichtshof nach Art. 133 Abs.
4 Bundes-Verfassungsgesetz (B-VG) nicht zulassig.

Dieses Erkenntnis wirkt gegen alle Beteiligten, denen im Spruch Einkiinfte zugerechnet bzw.
nicht zugerechnet werden (§ 191 Abs. 3 BAO). Mit der Zustellung dieses Erkenntnisses an die
nach § 81 BAO vertretungsbefugte Person oder einen Zustellungsbevollmachtigten nach § 9
Abs. 1 ZustG gilt die Zustellung an alle Beteiligten als vollzogen (§ 101 Abs. 3 und 4 BAO).
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Entscheidungsgriinde

I. Verfahrensgang

Die Beschwerdefiihrerin [in Folge: Bf.] ist eine mit Gesellschaftsvertrag vom xx.1998 errichtete,
im Firmenbuch unter FN xyz eingetragene, Kommanditgesellschaft. Als Geschaftszweig wird
»Geschdftsvermittlung, Verwertung und Handel mit Immobilien, Vermietungsbetrieb”
angegeben. Als unbeschrankt haftender Gesellschafter war im Beschwerdejahr Herr Q., als
Kommanditistin Frau Y.N., eingetragen.

Hinsichtlich des Beschwerdejahres 2015 wurden mit Erstbescheid vom 20.07.2016 die
Einklinfte aus Gewerbebetrieb gem. § 188 BAO iHv. -517.325.84 Euro festgestellt und erfolgte
eine Verteilung auf die Beteiligten wie folgt: Q. -517.274,11 Euro (= 99,99%); Y.N. -51,73 Euro
(= 0,01%).

Bei der Bf. fand eine die Jahre 2013 bis 2015 betreffenden Aufenpriifung — Priifungsbeginn bei
der Bf. 12.08.2016, Priifungsauftrag vom 10.08.2016. btr. Umsatzsteuer und
Feststellungsverfahren 2013 bis 2015, sowie Nachschau Umsatzsteuer 2016 —gem. § 147 BAO
statt.

Am 18.04.2017 Ubermittelte die Bf. die Erklérung der Einkliinfte von Personengesellschaften/ -
gemeinschaften (Feststellungserklarung) fiir 2016 auf elektronischem Wege, in welcher
Einkiinfte aus Gewerbebetrieb iHv. -478.660,23 Euro erklart wurden.

Mit Prifungsauftrag vom 03.10.2017 wurde die Auf8enpriifung btr. Umsatzsteuer und
Feststellungsverfahren auf das Jahr 2016 und die Nachschau auf die Umsatzsteuer 2017
erweitert.

Die belangte Behorde erliel’ mit 02.05.2018 den Bescheid iiber die Feststellung von Einkiinften
gem. § 188 BAO fiir das Jahr 2016 und wurden darin die Einklinfte aus Gewerbebetrieb mit
926.313,59 Euro festgestellt. Bezliglich Begriindung wurde auf eine zusatzliche Begriindung,
welche gesondert ergehe, verwiesen.

In der zusatzliche Bescheidbegriindung, datiert 03.05.2018, wird ausgefiihrt, dass die
Abgabepflichtige im Zeitraum ab 2009 in einem Gebaudeteil der ehemaligen X-Fabrik
(Adr.Objekt) ca. 18 Wohneinheiten (Lofts) errichtet habe. Ab 2010 (erste Tranche) seien diese
Lofts als qualifiziertes Wohnungseigentum verkauft worden. An der Bf. seien Herr Q. und seine
Mutter (angabengemdaB Griindungshelferin) beteiligt. Komplementar sei Herr Q.. Die
WohnungsgroRen, Kaufpreise, Anteile, Kaufzeitpunkte seien der beiliegenden Excel-Liste zu
entnehmen.

1) In den Bilanzen 2012 - 2016 fanden sich Riickstellungen fiir Bauschdaden von

2012 iHv -789.719,04 Euro;

2013 iHv -789.719,04 Euro;
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2014 iHv -789.719,04 Euro;

2015 iHv -1.211.831,11 Euro;

2016 iHv -1.362.510,67 Euro. Die Erhéhung 2016 betrage somit 150.679,56 Euro.

2) In der Bilanz 2016 sei eine Rickstellung fir ,drohende Preisreduktion aufgrund
Widmungsproblematik" in Hohe von 1.224.294,26 Euro gebildet worden.

3) Riickstellung fiir Rechtsberatungskosten in Verbindung mit beflirchteten
Kaufpreisminderungen (Umwidmungsproblematik) in Hohe von 30.000,- Euro

Ad 1) Rickstellung fiir Bauschaden:

Der Riicksteilungsbildung vorangegangen seien

* eine einzige Klage des Kaufers Kauferl/Kaufer2 in Hohe von 121.375,76 Euro,

» mehrere Sachverstandigengutachten zum baulichen Zustand des Gebaudes.

Die Riicksteilungsbildung orientiere sich laut Schriftsatz der steuerlichen Vertretung vom
20.02.2018 am Gutachten des SV Gutachter2 vom 28.05.2013. Die Riickstellungsbildung sei -
laut Beilage zur Bilanz 2016 - pauschal je nach Stockwerk der jeweiligen Wohnung gebildet
worden. So sollten die Bauschaden fiir Wohnungen im 3. Stockwerk 5 Prozent, jene im 4.
Stockwerk 10 Prozent, die im 5. Stockwerk 25 Prozent und jene des DachgescholRes 55 Prozent
der Errichtungskosten betragen. Mit Schriftsatz des Finanzamtes vom 15.02.2018 sei
hinterfragt worden, inwieweit zu den Baumangeln weitere Klagsandrohungen eingegangen
seien, oder bereits Klagen oder Urteile vorliegen wiirden, inwieweit Baumangel beseitigt oder
diesbezliglich Anbote oder Auftrage eingeholt worden seien. In der Beantwortung vom
20.02.2018 sei ausgefiihrt worden, dass angefallene Schaden in HOhe von insgesamt
129.840,00 Euro behoben worden seien und weiters: ,,Anbote zur Behebung von Baumdngeln,
Klagen oder Urteile liegen nicht vor. Am 12.2.2018 langte per Mail eine Klagsandrohung in
Héhe von 120.000,- Euro fiir ein einzelnes Loft ein“. Die Anpassung der Rickstellung fiir
Baumangel fir 2016 basiere auf einem Gutachten von Gutachter2 & Partner Gber ein
schadhaftes Dach (siehe gutachterliche Stellungnahme vom 17.06.2016, Seite 3). Der von
Herrn Q. erteilte Auftrag (nicht seitens der gepriiften Bf.) am 09.06.2016 an Gutachter2 &
Partner zur Kostenschatzung habe auf ,eine Kosteneinschéitzung eines fiktiven Wassereintritts
durch die Flachdachabdichtung und Bewertung eines méglichen Schadens in den
darunterliegenden Wohnungen" (siehe Seite 4 dieser ,,gutachterlichen Stellungnahme®)
gelautet. Die Schatzung der Kosten, basierend auf einer fiktiven Schadensfallannahme, sei bei
der Bilanzierung unter Berlicksichtigung von Umsatzsteuer, Baukostenhochrechnung und
Abzinsung Uber 27 Jahre errechnet worden. In der Bilanz 2016 sei die Riickstellung zur
Schadenshohe fortgefiihrt und angepasst worden. Die Berechnung erfolgte indem der
mogliche fiktive Schaden fir das Dachgeschol} von 55% (2015) auf 70% (2016) erhoht worden
sei. In der Kostenberechnung selbst sei angenommen worden, dass bei einem |, fiktiven
Wassereintritt", samtliche DachgeschoBwohnungen abgesiedelt und die Bewohner in Hotels
untergebracht wirden, ,eine solche Sanierung kommt den Errichtungskosten gleich". Die
Summe der riickgestellten Bauschaden wiirden sich laut Bilanz 2016 auf 1.362.510,67 Euro
belaufen. Dem stehe laut Vorhaltsbeantwortung vom 20.02.2018 (also nach Vorliegen des
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Erganzungsgutachtens Gutachter2) effektive Sanierungsaufwendungen bis einschliellich 2016
in Hohe von nur 129.840,00 Euro gegeniber. Die Kosteneinschatzung Gutachter2 auf Basis
fiktiver Schadensannahmen spiegle sich also in keinster Weise in den tatsachlichen
Sanierungsmalnahmen wider. Dies sei verwunderlich, als ein Bauherr zur Vermeidung weiterer
Schaden (und das bei einem angeblichen desastrdosen Bauzustand bzw. Errichtungsmangeln
des Daches) sofort SanierungsmaBnahmen umsetzen wirde. Die Frage nach mdglichen
Entschadigungen durch Versicherungen sei in diesen Uberlegungen vorerst nicht beriicksichtigt
worden. Die im Jahr 2016 erfolgte Erhéhung der Riickstellungsbildung fir zukiinftige Kosten
unter der Annahme eines fiktiven Wasserschadens

von Bilanzwert 2015 in Hohe von 1.211.831,11 Euro,

auf Bilanzwert 2016 in Hohe von 1.362.510,67 Euro,

somit Erhéhung in H6he von 150.679,56 Euro,

sei daher zu versagen gewesen. Die Annahmen der abgabepflichtigen KG basierten auf
theoretischen Rechenmodellen und fiktiven Annahmen. Es handle sich also um eine
unzuldssige Pauschalriickstellung (siehe auch Ausfiihrungen zu Punkt 2).

Ad 2) Rickstellung wg. drohender Preisreduktion aufgrund Widmungsproblematik:

Die erstmalige Bildung im Jahr 2016 dieser Rickstellung sei wie folgt begriindet worden:
Ausgangspunkt flr die Rickstellungsbildung sei ein Zeitungsartikel aus der ,Die Presse" vom
Datum1 lber die fehlende Umwidmung des Areals X-Fabrik von Industriegebiet zu Wohngebiet
gewesen. Dieser Presseartikel dirfte auf der Beschlussfassung des Gemeinderates der Stadt
Wien vom xxDatum [Anm. BFG: Korrekt Datum2] basieren. In der Gemeinderatssitzung vom
xxDatum [Anm. BFG: Korrekt Datum?2] sei die Umwidmung der Griinde der ehemaligen X-
Fabrik abgehandelt worden. Die Berechnung der Hohe der Riickstellung sei in Form einer
persénlichen Einschatzung des Rechtsanwaltes Dr. RA1 vom 27.03.2017 erfolgt. Diese
Einschatzung sei auf Grundlage eines Fragenkataloges der Steuerberatungskanzlei StB vom
09.03.2017 erfolgt. Dazu werde festgehalten:

a) Zum Zeitungsartikel: Aus dem Zeitungsartikel gehe keineswegs hervor, dass
Wohnungskaufer ihre gekauften Lofts nicht fiir Wohnzwecke benutzen dirften. Vielmehr
werde im Zeitungsartikel unter Berufung auf die Entscheidungstrager festgehalten: ,man habe
nicht vor jemanden auf die Strafe zu setzen".

b) Im Schriftsatz vom 27.03.2017 sei von Herr Dr. RA1 die Gefahr einer Klage auf
Kaufpreisminderung bzw.- Rickabwicklung pauschal mit 65 % eingeschatzt worden. Basierend
auf dieser Klagswahrscheinlichkeit werde eine mogliche Preisreduktion mit einem Drittel des
seinerzeitigen Verkaufspreises angegeben. Diese pauschalen Ansatze wiirden von Dr. RA1 als
»personliche Einschatzung” bekanntgegeben. Angemerkt werde, dass es zum Themenkomplex
Widmung zum Bilanzstichtag 31.12.2016 noch keine Klagen bzw. Klagsandrohungen gegeben
habe.

c) Kaufvertrage: Festgehalten werde, dass die vertraglichen Vereinbarungen in den
Kaufvertragen Uber alle Lofts eindeutig fixierten, dass

¢ Wohnungseigentum im Industriegebiet erworben werde,
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¢ sich dieser Umstand im Kaufpreis niedergeschlagen hatte,

* Regressanspriiche diesbeziglich ausgeschlossen worden seien,

e die Kaufer in Kenntnis gerade dieser Mischnutzung als Industrie- und Wohngebiet ihr Loft
erworben hatten.

Die vertragliche Ausformulierung werde am Beispiel des Kaufvertrages Kaufer5 dargestellt.
Unter Punkt 1.2 werde ausdricklich darauf hingewiesen, ,,...dass die Verkduferin keine Haftung
im Falle des Ausbleibens einer Widmungsénderung tibernimmt".

Unter Punkt 8.1 (Gewadhrleistungen und Zusicherungen) werde ausdriicklich darauf
hingewiesen, dass es sich bei der kaufgegenstandlichen Liegenschaft um ein
Industriegrundstiick handle und keine Widmung fiir Wohnzwecke vorliege und der Kaufer den
Kaufgegenstand gerade wegen seiner Situierung in diesem Ensemble erwerbe. ,Daher
verpflichtet sich die kaufende Partei solange diese Widmung aufrecht ist, den Kaufgegenstand
nicht als Wohnung auszubauen, zu errichten oder zu nutzen und zu verwerten ..."

In weiteren Kaufvertragen wirden sich unter anderem folgende Vereinbarungen finden:

»Dem Kdufer ist aufgrund eigener Besichtigung bekannt, dass es sich bei der Liegenschaft um
ein ehemaliges Werksgeldnde und damit (bei Vertragsunterfertigung) um ein
Industriegrundstiick mit dementsprechender Widmung bzw., Flichenwidmung handelt. Im
Lichte dessen bestdtigt der Kdufer ausdriicklich, dass er den Kaufgegenstand gerade wegen
seiner Situierung im Ensemble der ehemaligen Produktionsgebdude der x-Fabrik erwirbt. Die
unter den Punkten 10.1 bis 10.3 genannten Umsténde wurden vor Vertragsunterfertigung
zwischen den Parteien eingehend besprochen und bei der Kaufpreisbemessung entsprechend
beriicksichtigt. Der Kéufer sichert daher zu, hieraus keine Anspriiche gegeniiber dem Bautrdger
geltend zu machen."

In der rechtlichen Beurteilung der belangten Behérde wird sodann nach Zitierung des § 9 Abs.
3 EStG und Judikate zu steuerlich unzuldssigen Pauschalriickstellungen, hinsichtlich der
gegenstandlichen Rickstellung ausgefiihrt:

Die vorliegende Riickstellung fiir allfdllige Kaufpreisreduktionen oder Rickabwicklungen wegen
einer angeblichen ,falschen” Widmung der verkauften Lofts, seien aufgrund eines
Zeitungsartikels gebildet worden. Konkrete MaBnahmen der einzelnen Kaufer in Form von
Klagen oder Klagsandrohungen hinsichtlich der Umwidmungsthematik hatten zum
Bilanzstichtag (31.12.2016) nicht vorgelegen. Beim zum Bilanzstichtag laufenden
Gerichtsverfahren Kauferl/Kdufer2 seien Baumangel eingeklagt worden, eine
Kaufpreisreduktion aufgrund einer — aus Sicht der Kdufer — mangelhaften Widmung sei nicht
geltend gemacht worden. Auch sei bis zum heutigen Zeitpunkt keine Klage zur
Umwidmungsproblematik eingebracht worden. Festgehalten werde, dass der Zeitungsartikel -
mit Berufung auf die politischen Entscheidungstrager - dezidiert ausfiihre, dass die Kaufer nicht
beflrchten miissten, dass sie ausziehen miissten, sondern die Lofts weiterhin zur Befriedigung
ihrer Wohnbedirfnisse nutzen dirften. Eine diesbezligliche Aussage finde sich auch im
Protokoll der Gemeinderatssitzung der Stadt Wien vom Datum3 wieder. Aufgrund des
Zeitungsartikels sei dann eine pauschale subjektive Einschatzung von Herrn Dr. RA1
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vorgenommen worden und sei diese mit Erfahrungen aus der Vergangenheit begriindet
worden, ohne diese Erfahrungswerte in irgendeiner Form zu konkretisieren. Diese
Einschatzung sei in weiterer Folge pauschal tber alle Kaufvertrage (mit Ausnahme des
Kaufvertrages Kauferl/Kaufer2) ,gestulpt" worden. Vollig unberiicksichtigt gelassen sei der
Umstand worden, unter welchen Voraussetzungen die Lofts erworben worden seien. Bereits in
der Praambel der Kaufvertrage seien den Kaufern lGber die Widmung des Kaufgegenstandes als
Industriegebiet informiert und eine Haftung ausgeschlossen worden. Schon aufgrund der
tatsachlichen Kaufvertragsausgestaltung sei daher eine Riickstellungsbildung nicht zulassig,
weil schlichtweg Lofts im Industriegebiet verkauft worden und die Kaufer nicht nur dariiber
informiert worden seien, sondern sogar in den Kaufvertragen gegeniiber dem Verkaufer
bestatigt hatten, dass sie diese Lofts gerade wegen dieser Situierung in diesem Ensemble
erwerben wiirden. Die Riickstellung seien pauschal fir alle Kaufvertrage gebildet worden, ohne
auf die Verhaltnisse der einzelnen Rechtsgeschafte abzustellen. Neben der steuerlich
unzulassigen Bildung von Pauschalriickstellungen fehle es generell an der Wahrscheinlichkeit
der Inanspruchnahme. Ein Zeitungartikel, der noch dazu potentiellen Klagern ,,den Wind aus
den Segeln nimmt”“, kdnne in keinster Weise die hinreichende Wahrscheinlichkeit einer
Inanspruchnahme (Klage) durch die Kaufer darlegen. In der Vorhaltsbeantwortung vom
20.04.2018 werde unter ,,Grundsatzliches” ausgefiihrt, dass bei Bildung von Riickstellungen,
Bewertung von Verbindlichkeiten und des Umlaufvermégens im Sinne der Werterhellung stets
der Wissensstand zum Zeitpunkt der Bilanzerstellung maRgeblich sei, insbesondere fiir § 5-
Ermittler. Begriindet werde die Riickstellungsbildung mit dem Zeitungsartikel aus der ,Die
Presse". Nachdem Schadenersatzanspriiche (Gewahrleistungsanspriiche) aufgrund der
vertraglichen Ausgestaltung in den Kaufvertragen ohnehin ausgeschlossen seien, seiim
Zeitpunkt der Bilanzerstellung 2016 auch nicht mit einer Inanspruchnahme aus obigem
Rechtstitel zu rechnen gewesen. Die Riickstellungsbildung in Héhe von 1.224.294,26 Euro sei
2016 daher steuerrechtlich zu versagen gewesen.

Ad 3) Rickstellung fiir kiinftige Rechtskosten im Streitfall XY:

Konkret gehe es um einen Rechtstreit zwischen der Firma CC GmbH & CoKG und einem Herrn
XY. Herr XY habe ein Loft von den Erstbesitzern Besitzer1/Besitzer2 gekauft. Die Erstloftbesitzer
hatten seinerzeit das Wohnungseigentum von der Bf. erworben. CC klage von XY (als Kaufer
einer Loft) die Zustimmung zur Unterfertigung von Vollmachten ein und verkiindet der Bf. den
Streit, fur den Fall, dass diese Verpflichtung nicht ordnungsgemal libertragen worden sei.
Ohne diese Vollmachtsunterfertigung werde bei den handelnden Firmen und Personen die
Begriindung von Wohnungseigentum verhindert. Bis dato sei seitens der Bf. kein Nachweis
erbracht worden, ob XY zwischenzeitig seiner Verpflichtung ohnedies nachgekommen sei, und
ob die Firma CC KG tatsachlich Ersatzanspriiche gegen die Bf. eingeklagt habe. Unter Hinweis
auf die rechtliche Wiirdigung unter Punkt 2 sei auch diese Riickstellungsbildung zu versagen
gewesen und erfolgte eine Gewinnzurechnung wegen Minderung drohender Prozesskosten XY
im Jahr 2016 Euro iHv 30.000,00 Euro.

Als Beilagen wurden der Begriindung angehangt:
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- Aufstellung der Verkdaufe mit Angaben u.a. iber WohnungsgréRen, Kaufpreise, Gargenplatze,
- Berechnungsgrundlage des steuerlichen Vertreters zur Riickstellung fiir Bauschaden,

- Fragenkatalog Kanzlei StB zur Riickstellung fiir Kaufpreisminderung an RA Dr. RA1 samt
Antwort,

- Auszlige und Hinweise btr. Vertragsinhalte zu den Kaufvertragen,

- Fragen der belangten Behorde vom 10., 11., und 13.04.2018 und Antwort Kanzlei StB vom
18.04.2018.

Gegen diesen Bescheid (Feststellung von Einkiinften gem. § 188 BAO fiir das Jahr 2016) erhob
die Bf. durch ihre steuerliche Vertretung mit Schreiben vom 29.05.2018 Beschwerde und
fUhrte aus, dass die Beschwerde noch keine Begriindung enthalte, da die Begriindung des
Bescheides unter 1) einen Punkt (Rickstellungen fiir Bauschdaden) enthalte, der auch von der
noch laufenden Betriebsprifung der Jahre 2013 - 2015 betroffen sei und noch nicht absehbar
sei, wie im Rahmen der noch laufenden Betriebspriifung und der zu ergehenden Bescheide
darliber abgesprochen werde, dies aber fiir die Begriindung der gegenstandlichen Beschwerde
von maligeblicher Bedeutung sei.

Die belangte Behorde erlield mit 06.06.2018 einen Médngelbehebungsbescheid, und forderte
die Bf. auf die fehlende Begriindung nachzureichen, da der Erstbescheid ausfihrlichst
begriindet worden sei.

Dieser Mangelbehebungsbescheid wurde von der Bf. durch ihre steuerliche Vertretung mit
Schreiben vom 15.06.2018 beantwortet.

In Punkt ,,Ad 1)“ wird dargelegt, dass es sich bei der Riickstellung fiir Bauschaden um die
Bilanzposition ,,Rickstellung Wasserschaden Dach" handle. Eingangs werde hierzu
festgehalten, dass diese Riickstellung, die auf dem SV-Gutachten Gutachter2 vom 06.03.2013
basiere, im Rahmen der Betriebspriifung flir das Jahr 2012 sowohl dem Grunde als auch der
Hohe nach steuerlich anerkannt worden sei. Der Bildung dieser Riickstellung wiirden mehrere
Wasserschdden - beginnend seit 2010 - zu Grunde liegen. Dieser Sachverhalt sei der Behorde
bekannt. Im Rahmen der Ubermittlung des Ubergangsgewinnes im Jahr 2012 sei fiir dieses
Schadensrisiko eine Riickstellung einzustellen bzw. zu bilanzieren gewesen. Der
Sachverstandige Gutachter2 habe zur gegenstandlichen Riickstellungsposition drei
Sachverstandigengutachten erstellt. Der jeweilige von Herrn Q. erteilte Auftrag habe stets
gleich gelautet: ,Am 13. Februar 2013 (weiters 09. Juni 2016 und 29. Dezember 2016) wurde
mir von Hrn. Q. miindlich der Auftrag fiir die Erstellung einer Kostenschédtzung (bei méglichen
Schaden an der Flachdachfolie) der CC in der Adr.Objekt, erteilt." Ebenso habe stets der Zweck
der Bewertung gleich gelautet: ,,Aufnahme und Bewertung eines méglichen Sachschadens,
durch Wassereintritt an der Dachhaut (Flachdachfolie)." Nur der Vollstandigkeit halber werde
angefiihrt, dass der von der Behorde schriftlich hervorgehobene ,fiktive Wassereintritt"
lediglich die Eigendefinition des SV auf Seite vier oben der Gutachten darstelle. Diese
Eigendefinition decke sich nicht mit dem von Herrn Q. erteilten Auftrag samt Zweck der
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Bewertung. Der Riickstellungsbildung liege - in weiterer Folge - auch die Klage des Kaufers
Kauferl in Hohe von 121.375,76 Euro zu Grunde. Sanierungskosten der Firma Firma4 in Hohe
von 129.840,00 Euro und eine Klagsandrohung des Kaufers Kaufer3 in Héhe von 120.000,00
Euro, sohin insgesamt 371.215,76 Euro. Zu den Reparaturkosten konnten noch weitere
Sanierungskosten in einer Hohe von 12.182,24 Euro erhoben werden. Insgesamt wiirden die
bisher geleisteten Sanierungskosten, Klagssummen und angedrohte Klagssummen 28 % des
Rickstellungsbetrages betragen. Die Behorde leite offensichtlich nur aus den bisher tatsachlich
geleisteten Sanierungsmalnahmen eine allfallig anzuerkennende Rickstellungshéhe ab.
Unerklarlicherweise blieben zu diesem Punkt die erwahnte Klage Kauferl fir das Loft 6.6 und
die aufrechte Klagsandrohung Kaufer3 fiir das Loft 5.16 unberucksichtigt. Allein die
Klagsandrohung Kaufer3 berge ein enormes Klagspotenzial. Er scheine (iber ein fiir die Bf.
unerklarliches Detailwissen zum schadhaften Dach zu verfligen, das bisher nur dem SV
Gutachter2 bekannt gewesen sei. Sollte dieses Detailwissen auch den Ubrigen Lofteigentiimern
bekannt werden, sei unweigerlich mit weiteren Klagsandrohungen bzw. Klagen in noch
unbekanntem Ausmal} zu rechnen. Die Behorde spreche von einem ,,angeblichen desastrésen
Bauzustand bzw. Errichtungsmdingeln des Daches". Den Gutachten des SV Gutachter2 fiir die
Jahresabschliisse 2015 und 2016 wiirden in einem bedeutenden Ausmald die Gutachten 1-5
des SV Gutachterl zugrunde liegen. Es erscheine mehr als verwunderlich, dass die Behérde
bisher in keinster Weise auf die SV-Gutachten Gutachterl eingegangen sei und die negativen
Folgerungen und Feststellungen aus insgesamt acht SV-Gutachten als ,,angeblich" bezeichne,
noch dazu wo der SV Gutachterl von der MEG beauftragt worden sei. Die 477 Seiten der flnf
Gutachten Gutachterl wiirden eine eindeutige Sprache sprechen und wiirden der
Formulierung ,angeblich" wohl jede Daseinsberechtigung entziehen. Zur Formulierung
,verwunderlich" der Behorde sei anzufiihren, dass es nach wie vor die finanziellen
Moglichkeiten der Bf. bei weitem libersteige, eine Totalsanierung des Daches durchzufiihren.
Die Bf. konne daher nur punktuelle Sanierungen durchfiihren, die aber nichts an einem in
einem Zuge anfallenden Gesamtsanierungsbedarf andern und den Gesamtsanierungsbedarf
auch kostenmaRig nicht reduzieren wiirden, da es bei einer endgliltigen Dachsanierung einer
Gesamtlosung bediirfe, die die bis dahin getatigten EinzelmaBnahmen bautechnisch nicht
berlicksichtigen konne, da diese nur Flickwerk darstellen wiirden.

Die Kosteneinschatzung Gutachter2 basiere nicht auf , fiktiven Schadensannahmen", sondern
auf mehreren realen Schadensfallen, gerade diese waren ja auch der Grund fiir die Erstellung
der SV-Gutachten (sowohl Gutachter2 als auch Gutachterl). So sei auch von der Bf. der durch
den SV Gutachter2 gutachterlich festgestellte Wert im Rahmen des Insolvenzverfahrens der
Firmal3-Stahlbau GesmbH (Errichter der Dachkonstruktion) als Forderung angemeldet,
letztendlich aber vom Masseverwalter bestritten worden. Aufgrund der Vermogenslosigkeit
der Firmal3-Stahlbau Ges.m.b.H sei von der Bf. auf eine Klage verzichtet worden. Damit
erscheine insgesamt betrachtet der Riickschluss von bisher getatigten SanierungsmalRnahmen
auf die Rickstellungshdhe aus Sicht der Bf. als nicht gerechtfertigt.

Zur ,Frage nach moglichen Entschadigungen durch Versicherungen" werde auf den der
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Behorde vorliegenden E-Mail-Verkehr vom 28.10.2016 verwiesen, dem zu entnehmen sei, dass
die Versicherung keine Schadensdeckung tGibernehme.

Es liege in der Natur der Sache, dass einer Riickstellungsbildung eine Wertermittlung bzw.
Wertfindung zugrunde liege, die nur fallbezogen erfolgen kénne. Die Behorde lege nicht dar,
weshalb es sich bei einem SV-Gutachten und bei von einem SV erhobenen Errichtungskosten
pro m? und einer gesetzlich vorgeschriebenen Riickstellungsbewertung, gewichtet mit einem

Ill

von einem SV ermittelten Wahrscheinlichkeitsgrad, um ein ,theoretisches Rechenmodell” und
yfiktiven Annahmen" handle. Die von der Bf. gewahlte Berechnungs- bzw. Bewertungsmethode
sei Uberdies auch im Rahmen der BP fiir das Jahr 2012 anerkannt worden. Die Behorde spreche
von einer ,,unzuldssigen Pauschalriickstellung" und verkenne dabei véllig, dass bereits konkrete
Umstande im EINZELFALL DACH vorliegen wiirden, die hochstwahrscheinlich (weitere)
Verbindlichkeiten erwarten lassen wiirden - siehe die von der Behérde selbst erwdhnten
Schadensfille, Klage und Klagsandrohung - siehe hierzu die RZ 3315 bis 3319 der EStR. Im
Rahmen der BP 2012 sei im Widerspruch zur gegenstandlichen Begriindung die gleiche
Rickstellung als Einzelriickstellung sowohl dem Grunde als auch der Hohe nach steuerlich
anerkannt worden. Diese Ansicht werde nunmehr von der Behdrde unbegriindet verworfen,
obwohl sich am Sachverhalt seit 2012 nichts gedndert habe. Dieser habe sich zum Leidwesen
der Bf. sogar noch gravierend verschlimmert, wie dies auch den jeweiligen SV-Gutachten zu
entnehmen sei.

Unter ,ad Ad 2) Riickstellung wegen drohender Preisreduktion aufgrund
Widmungsproblematik” finden sich folgende Ausfiihrungen:

Der Ausgangspunkt fir die Riickstellungsbildung sei nicht der Zeitungsartikel in der Presse,
sondern die Stellungnahme von Herrn Dr. RA1 vom 11.10.2016 gewesen. Der Presse-Artikel
habe in Verbindung mit den darin enthaltenen Tatsachen die Widmungsproblematik nur noch
zusatzlich verstarkt.

III

Zu ,,a) Zum Zeitungsartikel” sei festzustellen, dass entgegen der Ansicht der Behérde aus dem
Presse-Artikel sehr wohl, und zwar eindeutig, hervorgehe, dass die Kaufer die Lofts nicht fir
Wohnzwecke benutzen dirften. Es sei nicht nachzuvollziehen, wie die Behdrde zur Feststellung
,keineswegs" gelange. Die im letzten Absatz erwdhnte ,recht Osterreichische Losung" dndere
wohl nichts am grundsatzlich rechtswidrigen Wohnen in den Lofts. Die im Zeitungsartikel
abgebildeten drei Personen seien Kaufer der Bf. Wie im Zeitungsartikel richtigerweise erwahnt
worden sei, habe die Bf. als Verkaufsargument stets vorgebracht, dass eine
Widmungsanderung anstehe, was auch in der jeweiligen Prdaambel der einzelnen Kaufvertrage
zum Ausdruck gebracht worden sei, z.B. im Kaufvertrag Besitzer1/Besitzer2 unter 1.2 letzter
Satz: ,,Im Zuge der Umsetzung des unter Punkt 1.3 dargestellten Projekts ist geplant, eine
Anderung der Flichenwidmung auf gemischte Nutzung der Liegenschaft zu erwirken". Die
Widmungsart ,,gemischte Nutzung" wiirde dabei auch Wohnen vorsehen. Besonders
problematisch sei dabei der Kaufvertrag Kduferl/Kaufer2: Unter 2. wirden die Plane./2a und
.2/b zum Vertragsgegenstand gemacht. Die Beilage ./2a bilde ndamlich eine Wohnung und keine
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Gewerberdaumlichkeiten ab, was von Herrn DI Kauferl im Rahmen seiner Klage - laut Schreiben
von Herrn Dr. RA1 vom 11.10.2016 - vor Gericht bereits ,,thematisiert" werde. So heil3e es in
der Klage Kauferl: ,Dem Kaufvertrag war eine umfassende Leistungs- und
Ausstattungsbeschreibung angeschlossen". Damit sei der Rlickschluss auf einen Wohnungskauf
definitiv gegeben. In der Riickstellungsberechnung sei irrtlimlich der Loft von Herrn DI Kauferl
Ubersehen worden und sei daher noch mit einem abgezinsten Betrag in Héhe von 58.367,65
Euro hinzuzurechnen, somit betrage die Riickstellungshohe insgesamt 1.282.662,27 Euro.

Im Zusammenhang mit der ,,Widmungsproblematik" gewinne auch die , Klage XY" zunehmend
an Brisanz, und zwar im negativsten Sinne des Wortes. XY betone in einer von ihm gegen die
CC GmbH & Co KG eingebrachten Klage, dass er das Loft (erworben von Besitzerl/Besitzer2) als
Wohnung gekauft habe und dieses nunmehr auch als Wohnung vermiete. XY argumentiere
somit gegen die gewerbliche Entwicklung der Liegenschaft und verhindere bzw. verzégere
dadurch auch die Begriindung von Wohnungseigentum. Diesem aktuellen am HG Wien zu zyx
anhangigen Verfahren seien mittlerweile finf Miteigentiimer der EZxKGy als
Nebenintervenienten auf Seiten der beklagten CC GmbH & Co KG beigetreten. Durch diese
Vorgangsweise des Herrn XY werde die ,Widmungsproblematik" auch gerichtlich eindeutig
thematisiert, neben den bereits von Herrn DI Kduferl im Rahmen seiner Klage vor Gericht
vorgebrachten Argumente fir eine Wohnung. Aufgrund der zunehmenden Brisanz der
Klageverfahren XY/CC GmbH & Co KG fiir die Bf., habe sich diese entschlossen, auf Seiten der
CC GmbH & Co KG in das Verfahren CC GmbH & Co KG gegen XY einzutreten, um aktivim
Verfahren zur Schadensreduzierung mitwirken zu kdnnen. Dieser Entschluss sei aber zu spat
erfolgt, da die Bf. erfahren musste, dass dieses Verfahren mittlerweile rechtsgiiltig
abgeschlossen worden sei, und zwar mit einem Obsiegen von Herrn XY. Es sei nunmehr
definitiv davon auszugehen, dass die Bf. von der CC GmbH & Co KG geklagt werden wird, wie
dies in der gegenstdndlichen Klage angekiindigt worden sei. Die von der Bf. von den Kaufern
eingeforderten Vollmachten werden aufgrund dieses Urteils ebenso rechtsunwirksam bzw.
sittenwidrig sein. In den mit der CC GmbH & Co KG abgeschlossenen Kaufvertragen der Bf.
heiRe es namlich unter Punkt 1: , Die kaufende Partei verpflichtet sich, die verkaufende Partei
und alle Miteigentiimer fiir jegliche von ihr verursachte Verzégerung bei der Begriindung von
Wohnungseigentum schad- und klaglos zu halten". Die Bf. kdnne wegen der aufgrund dieses
Urteils von ihr offensichtlich rechtlich unwirksamen Vollmachtsausfertigung somit auch nicht
die Vertragspunkte 6 (Nutzungs- und Verfligungsrecht, Wohnungseigentum) und 7
(Ubertragung von Pflichten an Rechtsnachfolger, Vertragsstrafe) erfiillen, womit die
Rechtsfolgen des Vertragspunktes 1 (Prdambel), letzter Absatz, wohl unausweichlich ausgelost
wirden. In der Streitverkliindung der ,Klage XY" werde von der CC GmbH & Co KG ausgefiihrt:
»Sollte die [Bf.] dieser Verpflichtung nicht rechtswirksam nachgekommen sein und die Kldgerin
im gegenstdndlichen Verfahren auch nur teilweise unterliegen, stiinde dieser ein umfangreicher
Schadenersatzanspruch gegeniiber der [Bf.] zu" weshalb der Bf. der Streit verkiindet worden
sei. Die Klage stamme aus September 2016, womit die zeitliche Verzégerung in Bezug auf die
Schad- und Klagloserklarung im Kaufvertrag CC GmbH & Co KG zusehends zum
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vertragsrechtlichen Problem der Bf. werde; auch deshalb sei der Beitritt der Bf. zum Verfahren
geplant gewesen, nunmehr aber obsolet. Diese Streitverkiindung und zumindest ein weiteres
der Bf. bekannt gewordenes Klagsverfahren wiirden somit sowohl in der ,Rechtssache XY" als
auch im Bereich der ,,Widmungsproblematik" einen Riickstellungsbedarf darstellen, wie dies
auch schon im Schreiben von Dr. RA1 vom 11.10.2016 vorgebracht worden sei. Die im Presse-
Artikel dargelegte ,recht 6sterreichische Losung" lasse scheinbar - namlich ohne
Rechtsgrundlage und offensichtlich nur politisch bedingt - bis auf weiteres die derzeitigen
Bewohner in der X-Fabrik wohnen, aber ein Weiterverkauf der Loft's sei aufgrund der
ausgebliebenen, aber von der Bf. in Aussicht gestellten, Umwidmung wohl nur noch mit
erheblichen Kaufpreisminderungen zum seinerzeitigen Kaufpreis moglich. Auf genau diesen
Sachverhalt stutze sich die Bildung der Riickstellung. Die ,,Riickstellung Schadenersatz
Widmung" erfahre nunmehr durch die Klage XY gegen CC GmbH & Co KG eine neue -
zusatzliche — Dimension. Die Behdrde flihre auf Seite 6, zweiter Absatz, ihrer Begriindung wie
folgt aus: ,,... dass die Kdufer nicht befiirchten miissen, dass sie ausziehen miissen, sondern die
Lofts weiterhin zur Befriedigung ihrer Wohnbediirfnisse nutzen diirfen. Eine diesbeziigliche
Aussage findet sich auch im Protokoll der Gemeinderatssitzung der Stadt Wien vom Datum3
wieder". Genau diese ,,Aussage" mache sich anscheinend XY in der Klage zyx zunutze. Er
behaupte namlich hierzu in einem Schriftsatz vom 22.02.2018, dass er das gegenstandliche Loft
als Wohnung gekauft habe, namlich von Besitzerl/Besitzer2, die diese in diesem
Ausfiihrungszustand von der Bf. gekauft hatten. Die Umwidmung in Wohngebiet sei
Besitzerl/Besitzer2 von der Bf. beim Kauf auch in Aussicht gestellt worden. XY verzégere durch
seine Vorgangsweise somit massiv die Entwicklung und bauliche Fertigstellung des Projektes
der EZx, was der Bf. durch die Bestimmung im Kaufvertrag mit der CC GmbH & Co KG enormen
Schaden zufligen kénne. Auch deshalb sei der Eintritt der Bf. in das Verfahren CC GmbH & Co
KG gegen XY geplant gewesen. Wenn nun die Behorde auf Seite 6 oben der Begriindung
behaupte, dass es keine ,,Klagsandrohungen hinsichtlich der Umwidmungsthematik zum
Bilanzstichtag 31.12.2016 gegeben hat“, so ignoriere sie ganzlich das Schreiben von Herrn Dr.
RA1 vom 11.10.2106 zu Punkt 1) ,Verfahren DI Kauferl/Kaufer2". Diesem Punkt sei zu
entnehmen, dass im laufenden Verfahren, die ,Umwidmungsthematik" Thema sei, allein schon
deshalb, weil in der Klage auf die ,,umfassende Leistungs- und Ausstattungsbeschreibung"
hingewiesen werde. Dieses Detail im Kaufvertrag diirfte der Behdrde anscheinend entgangen
sein. Die Klagsverfahren XY/CC wirden ihren Ursprung ebenfalls vor dem 31.12.2016 finden.
Fiir die Bf. wirden sich aber noch weitere fatale Schritte bzw. Folgen abzeichnen. Dem
Schreiben der CC vom 25.04.2018 sei zu entnehmen, dass nunmehr auch DI Kduferl
gemeinsam mit Herrn XY ,auftritt". Im Schreiben vom 22.05.2018 werde eindeutig ausgefiihrt,
dass ... ein Gerichtsverfahren anhdéingig ist, in welchem der Kldger mehrere Kaufvertrédge sowie
Vollmachten als rechtsungliltig erkléren lassen will" ... und dies anscheinend konzertiert mit DI
Kauferl. Durch die Klagen XY und CC GmbH & Co KG wiirden zu Lasten der Bf. konkrete
Umstande vorliegen, die mit sehr hoher Wahrscheinlichkeit eine Verbindlichkeit erwarten
lassen wiirden. Somit liege keine Pauschalriickstellung in Anlehnung an RZ 3319 EStR vor,
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sondern eine Einzelriickstellung in Anlehnung an RZ 3315 - 3318.

Zur ,subjektiven Einschdtzung von Herrn Dr. RA1" ist auszufiihren, dass ein Rechtsanwalt als
Sachverstandiger im Sinne des § 1299 ABGB anzusehen sei. Einem Sachverstandigen sei
aufgrund seiner fachkundigen Kenntnis seine Einschatzung eines Sachverhaltes jedenfalls
zuzutrauen. Diese Einschatzung habe so lange Bestand, als sie nicht als widerlegt gelte. Der
Sachverstandige - hier Rechtsanwalt - unterliege grundsatzlich einer Sachverstandigenhaftung
und sei daher gesetzlich zu einer besonderen Sorgfalt verpflichtet. Aufgrund dieser
Einschatzung sei eine pauschale Berechnung zusammengefasster Einzelriickstellungen nach
einem einheitlichen Satz gemal den Bestimmungen der RZ 3315 EStR erfolgt. Durch die
Ankiindigung der Anderung der Flichenwidmung auf gemischte Nutzung - als
Verkaufsargument - in den einzelnen Kaufvertragen und der Schad- und Klagloserklarung im
Kaufvertrag mit der CC GmbH & Co KG sei im Zusammenhang mit den Klagen Kauferl und XY
ein, eine vertragliche bzw. deliktische Schadenersatzpflicht ausldsender, Sachverhalt gesetzt
worden. Es bestiinden wohl noch Ungewissheiten lber die Ersatzpflicht, jedoch drohe diese
auch aufgrund der 6ffentlichen Darstellung (Presse) und der anhangigen Gerichtsprozesse
ernsthaft. Durch die Klagen XY sei sowohl subjektiv als auch objektiv eine Berichtigung der
Vermogensiibersicht des Jahres 2016 gemal den Bestimmungen des § 4 2 (2) EStG
durchzufiihren, da die Wahrscheinlichkeit flir das Entstehen einer Verbindlichkeit zur
Rechtssache XY bereits im Jahr 2016 gegeben gewesen sei (insbesondere durch die
Streitverklindigung der CC an die Bf. in Verbindung mit der Stellungnahme Dr. RA1 vom
11.10.2016).

Die Berechnung der in die Bilanz 2016 aufzunehmenden Riickstellung Schadenersatz XY ergebe
einen Wert in H6he von 1.593.422,00 Euro.

Daran anschlieRend wird in der Beschwerdebegriindung die Berechnung im Detail erlautert
und bzgl. ,,Ad Ad 3) Riickstellung fur kiinftige Rechtskosten im Streitfall XY angemerkt, dass
aufgrund der aktuellen Verfahrenssituation Herr XY bis dato seiner Verpflichtung nicht
nachgekommen sei und zum Verfahren CC/XY nach Ansicht der Bf. die Riickstellungsbildung
daher zu Recht erfolgt sei.

Der Beschwerdebegriindung sind als Anhdnge beigefliigt worden:

- Stellungnahme RA Dr RA2 vom 23.05.2018,

- Entwurf Schreiben an das HG Wien von RA Mag. RA3 btr. Beitritt der Nebeninterventen und
vorbereitender Schriftsatz vom 28.03.2018,

- Mitteilung der CC GmbH & Co KG an die Miteigentiimer der EZx vom 25.04.2018,

- Informationsschreiben der CC GmbH & Co KG an die Miteigentiimer der EZx vom 22.05.2018,
- Schreiben der Fa. Firmal Liftungs- und Tageslichtsysteme GmbH an die Bf. vom 07.10.2014,
- Rechnung der Fa. Firmal Liftungs- und Tageslichtsysteme GmbH vom 13.10.2014,

- Schlussrechnung der Fa. Firma2 & Co Gesellschaft mbH Gber Teilabdichtungsarbeiten vom
30.01.2013,

- Rechnung der Fa. Firma3 Gebaudereinigung vom 11.04.2011,

- Berechnung der Bf. Riickstellung Schadenersatz XY.
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Von Seiten der belangten Behdrde wurde in Folge die Schlussbesprechung gem. § 149 BAO zur
AulRenprifung btr. Umsatzsteuer und Feststellung der Einklinfte 2013 bis 2016 flir den
25.06.2018 angesetzt.

Mittels Schreiben der steuerlichen Vertretung der Bf. vom 11.06.2018 wurde der belangten
Behorde mitgeteilt, dass auf die Abhaltung einer Schlussbesprechung gemaf § 149 Abs. 2 BAO
verzichtet werde.

Mit Schreiben vom 18.07.2018 richtete die belangte Behorde ein Ergdnzungsersuchen
betreffend der Beschwerde vom 29.05.2018 (Feststellung von Einkiinften gem. § 188 BAO fur
das Jahr 2016) folgenden Inhaltes an die Bf.:

»Ergdnzungspunkte:

die Beschwerde hat keine Begriindung, sie werden daher ersucht, diese nachzubringen. Die
Bescheide fiir die Jahre 2013 bis 2015 sind bereits in den Jahren 2014, 2015 und 2016 ergangen,
es ist daher nicht nachvollziehbar, warum die Beschwerde nicht begriindet werden kann. Im
Ubrigen wurde der nunmehr mit Beschwerde bekimpfte Bescheid ausfiihrlich begriindet.
Sollten sie dem Mdngelbehebungsauftrag innerhalb gesetzter Frist nicht nachkommen, gilt die
Beschwerde gemdf3 § 85 (2) BAO als zuriickgenommen.“

Mit Schreiben vom 10.09.2018 (ibermittelte die Bf. durch ihre steuerliche Vertretung ein
Antwortschreiben mit der Beschwerdeerganzung und als Beilage ein E-Mail von Herrn Kaufer3
vom 07.09.2018. Laut der in der Anlage beigefiigten E-Mail von Herrn Kaufer3 verstarke dieser
nunmehr seine Klagsandrohung massiv und setze der Bf. nunmehr auch eine Frist, mit der
Androhung, seine Priifberichte der Hausgemeinschaft zur Verfligung zu stellen. Dass Herr
Kaufer3 offensichtlich Gber ein — fiir die Bf. nach wie vor — unerklarliches Detailwissen tber den
Zustand des Daches verfiige, sei den Punkten a - d zu entnehmen. Dieses Mail untermauere
wohl nur noch zusatzlich den Rickstellungsbedarf bzw. die Riickstellungspflicht fir die
"Riickstellung Wasserschaden Dach", und zwar nicht als Pauschalrtickstellung, sondern wohl
eindeutig als Einzelriickstellung.

Am 27.09.2018 reichte die Bf. durch ihren steuerlichen Vertreter eine Ergdnzung mit einem E-
Mail von Herrn Kaufer3 vom 23.09.2018 zur Beschwerde ein. Herr Kaufer3 habe offensichtlich
weitere Recherchen durchgefiihrt und belege diese mit Fotomaterial (siehe Anlage) und einem
Video (siehe beiliegender Stick). Er verstarke damit seine Klagsandrohung ein weiteres Mal.
Dieses Mail vom 23.09.2018 samt Fotos und Video untermauere ein weiteres Mal den
Rickstellungsbedarf bzw. die Rickstellungspflicht fiir die "Riickstellung Wasserschaden Dach",
und zwar nicht als Pauschalriickstellung, sondern wohl eindeutig als Einzelrlickstellung.

In einer weiteren Beschwerdeergédnzung vom 01.10.2018 (ibermittelte die Bf. durch ihre
steuerliche Vertretung eine “Endbereinigungsvereinbarung” zwischen der Bf. und Herrn
Kaufer3.

In der Erganzung fliihrt die Bf. aus, dass Herr Q. diesen auBergerichtlichen Vergleich angestrebt
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habe, um keine Folgeklagen innerhalb der Hausgemeinschaft loszutreten bzw. zu riskieren, dies
aus dem Grund, weil Kdufer3 tber ein unerklarliches Detailwissen liber das schadhafte Dach
verflige, das in jedem Gerichtsprozess unvorhersehbare Regressanspriiche durch die einzelnen
Mitglieder der Hausgemeinschaft auslésen wiirde, falls Herr Kaufer3 seine Informationen
weitergeben wiirde. Das habe Herr Q. unbedingt verhindern missen, um das finanzielle
Desaster einer Gesamtsanierung des Daches zu vermeiden. Diese
Endbereinigungsvereinbarung untermauere die Rickstellungspflicht fiir die "Rickstellung
Wasserschaden Dach", und zwar nicht als Pauschalriickstellung, sondern wohl eindeutig als
Einzelrlckstellung.

Nach Abschluss der AuRenprifung erging am 08.10.2018 der Bericht gem. § 150 BAO (iber das
Ergebnis der AuBenprifung betreffend Umsatzsteuer und einheitliche Gewinnfeststellung fur
die Zeitraume 2013 bis 2016 und der Nachschau fir 2017.

-) Unter Tz 1 "Verfahren" wird ausgefihrt, dass mittels Auftrag des Finanzamtes Wien
4/5/10,1030 Wien, per 10.08.2016 die Anordnung zur Durchfiihrung einer Auenprifung an
das Finanzamt Judenburg-Liezen fir die Jahre 2013-2015 (USt Nachschauzeitraum 2016)
erfolgt sei. Dieser Auftrag sei zunachst dem steuerlichen Vertreter und am 25.08.2016 Herrn Q.
personlich zur Kenntnis gebracht worden. Am 03.10.2017 sei, nach Einreichung der
Jahreserklarungen 2016, vom Finanzamt Wien 4/5/10, 1030 Wien, gegeniber dem Finanzamt
Judenburg Liezen der Auftrag zur Durchfiihrung einer AuBenprifung auch fir das Jahr 2016 mit
dem Nachschauzeitraum 2017 erteilt worden.

Unterlagen seien zum Teil nicht vorgelegt worden, insbesondere die Korrespondenz in
Zusammenhang mit den Verkaufen der Wohnungen/Lofts, der zugrundeliegende Mailverkehr
sowie ein GroRteil der Bauunterlagen. Diese Unterlagen seien jeweils nur selektiv vorgelegt
worden, insofern der Geschaftsfiihrer Q. vermeinte, dass sie seine Argumente - zum Beispiel
fur Ruckstellungen - stiitzen kdnnten. Seitens des Prifers und der priifenden Behdrde werde
daher ausdriicklich betont, dass alle Feststellungen und Sachverhalte nur aufgrund der
vorgelegten Unterlagen gewiirdigt werden konnten. Die vollstandige Vorlage der Unterlagen
wadre umso bedeutsamer gewesen, als es im vorliegenden Unternehmen offenbar Ublich sei
mit Treuhandvereinbarungen, sog. ,Sideletters” etc. und anderen Nebenvereinbarungen
Geschafte und Vertrage abzuschlieRen. Das Priifungsverfahren sei erschwert worden, einer
Vorladung zum personlichen Erscheinen des Herrn Q. zur Abklarung von Sachverhalten sei gar
nicht Folge geleistet worden. Nach Abschluss des Betriebsprifungsverfahrens sei die
Schlussbesprechung mit 25.06.2018 anberaumt worden. Mittels Schreiben sei von der
steuerlichen Vertretung am 11.06.2018 mitgeteilt worden, dass auf die Abhaltung einer
Schlussbesprechung gemaR § 149 Abs. 2 BAO verzichtet werde. Damit sei die
Schlussbesprechung entfallen.

Diesem Punkt folgend, wurde auf ein Organigramm und eine graphische Darstellung btr. das
Firmengeflecht Q. hingewiesen.
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-) Unter Tz 2 wurden ,,Kosten der Lebensfiihrung gern. § 20 EStG" als nicht betrieblich
veranlasst zugeordnet.

-) Unter Tz 3 wurde der , Telekommunikationsaufwand" mit 1.000,00 Euro pro Jahr geschatzt.

-) In Tz 4 ,Rickstellungsbildung fir Bauschaden” wird ausgefiihrt, dass die abgabepflichtige
Gesellschaft im Zeitraum ab 2009 in einem Gebaudeteil der ehemaligen X-Fabrik (Adr.Objekt)
18 Wohneinheiten (Lofts) errichtet habe. Ab 2010 (erste Tranche) seien diese Lofts verkauft
worden. Die WohnungsgrofRen, Kaufpreise, Anteile, Kaufzeitpunkte seien der beiliegenden
Excel Liste zu entnehmen.

In den Bilanzen 2012 - 2016 fanden sich Riickstellungen fir Bauschaden von

2012 iHv. -789.719,04 Euro

2013 iHv. -789.719,04 Euro

2014 iHv. -789.719,04 Euro

2015 iHv. -1.211.831,11 Euro

2016 iHv. -1.362.510,67 Euro

Die Erh6hung 2015 betrage somit 422.112,07 Euro. Die Erhéhung 2016 betrage somit
150.679,56 Euro. Die Riickstellung 2012 umfasse ausschlieflich die DachgeschoBwohnungen.
Die Anpassung 2015 sei unter Einbeziehung der Wohnungen ab dem 3. Stockwerk erfolgt. Die
Anpassung 2016 basiere auf der Erhéhung der Schadenseinschatzung fir die
DachgeschoRwohnungen.

Grundlage fiir die Rickstellungsbildungen bzw. Erh6hungen seien die Gutachten Gutachter2
vom 06.03.2013, 17.06.2016, 28.11.2016 und 29.12.2016 gewesen. In der Kostenberechnung
selbst sei vom Gutachter Gutachter2 angenommen worden, dass bei einem , fiktiven
Wassereintritt”, ,sdmtliche DachgeschofSwohnungen abgesiedelt und die Bewohner in Hotels
untergebracht worden" waren, ,eine solche Sanierung komme einer Neuerrichtung gleich.”
Einige Loftkdaufer hatten nach Wassereintritt ihrerseits den Gutachter Gutachterl mit der
Begutachtung der Baumangel beauftragt. Der Gutachter Gutachterl hat fir die Loftkdufer
insgesamt 5 Gutachten erstellt. Nachdem der Gutachter Gutachter2 in seinen Ausfiihrungen
auf die Gutachten Gutachterl Bezug nehme, seien auch die Ausfiihrungen des Gutachters
Gutachterl bei der rechtlichen Wiirdigung bericksichtigt worden.

Festgehalten werde, dass die Abgabenbehoérde Baumangel aufgrund von Wassereintritten dem
Grunde nach nicht bestreite. Damit sei auch der Verweis in der Beschwerde betreffend
Vorprifung und Einzelriickstellung obsolet, da das Ergebnis nicht in Zweifel gezogen werde. Im
Zuge der nunmehrigen Priifung seien die Erhéhungen 2015 und 2016 thematisiert und
untersucht worden.

In der Beschwerdebegriindung, Seite 1 werde ausgefiihrt, bei der Riickstellung fiir Bauschaden
handle es sich um die Bilanzposition ,Rlickstellung Wasserschaden Dach”. In der Darstellung
der Beschwerde wiirden folgende Klagen, Sanierungskosten etc. als Grundlage der
»Ruckstellung Wasserschaden Dach” dargestellt:

Klage Kauferl (Kaufer einer Loft): 121.375,76 Euro
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Sanierungskosten durch die Fa. Firma4 (Dachsanierung): 129.840,00 Euro

Klagsandrohung Kaufer3 (Kaufer einer Loft): 120.000,00 Euro

weitere Reparaturkosten: 12.182,24 Euro

in Summe daher: 383.389,00 Euro

Dies seien 28 Prozent des Riickstellungsbetrages 2016 in Héhe von 1.362.510,67 Euro.

Zu dieser Berechnung sei anzumerken, dass die Klage Kaufer1 sich ohnehin in der Bilanz 2016
als eigene Riickstellungsposition mit der Bezeichnung ,Riickstellung Klage Kauferl/Kaufer2“ in
Hohe von 140.000,00 Euro wiederfinde.

Mit Einreichung der Bilanz 2016 seien die Er6ffnungsbilanz um die Rickstellung
Kauferl/Kaufer2 korrigiert worden. Aufwandswirksam sei diese Buchung im Jahr 2016 nicht
geworden. Die Riickstellungsbildung (richtigerweise 2013) erfolge liber die Klagseinreichung zu
Recht, und habe die Gewinnanpassung antragsgemaR 2013 zu erfolgen. Gewinnminderung
2013: 140.000,00 Euro.

Zur Klagsandrohung Kaufer3 werde angemerkt, dass diese mit Mail vom 12.02.2018 an Herrn
Q. als Geschaftsfiihrer der Bf. erfolgt sei, und zwar fir den Fall, dass geschatzte Baumangel in
Hohe von 120.000,00 Euro nicht behoben werden wiirden. Diese Mail sei von Steuerberater
Name-StB als Anhang zum Schriftsatz vom 20.02.2018 (ibermittelt worden. Nach
offensichtlichem Wassereintritt per Ende August/Anfang September 2018 gebe es eine weitere
Mail in der Kaufer3 seine Klagsdrohung gegen die Bf. wiederhole. Angemerkt werde, dass in
der vorgelegten vollstandigen Aufstellung der ,x-Fabrik Wasserschaden Klagen” die Wohnung
5.16 (Kaufer3) nicht aufscheine. Das bedeute, dass die Wohnung Kaufer3 offensichtlich bis
31.12.2016 (Bilanzstichtag des letzten gepriiften Jahres) jedenfalls nicht von Wasserschaden
betroffen gewesen sei.

Am 08.09.2016 sei dem Prifer eine , Liste aller bisherigen Schaden” (ibergeben worden. Die
Vorlage der vollstandigen Liste der Schaden und Klagen sei mehrmals bewusst zur
Beweissicherung im Prifungsverfahren angefordert worden.

Am 04.11.2016 sei seitens der Abgabenbehdrde nochmals schriftlich ersucht worden samtliche
bisherigen Schaden, weiters die Ansuchen bei Versicherungen wegen Kosteniibernahmen und
um die Benennung der ausfiihrenden Unternehmen zur Schadenssanierung bekannt zu geben.
Die urspriingliche Liste sei erganzt worden und umfasse nunmehr 10 Schaden, die wie folgt
zusammengefasst wirden:

- 2010 habe es in der Loft Top 5.12 zweimal einen Schaden gegeben.

- Der Schaden vom 14.02.2011 basiere auf eine Schadenverursachung durch eine Firma,
welche diesen Schaden auch selbst wieder behoben habe und nicht auf Baumangel.

- Der Schaden vom 26.03.2011 basiere It. Gutachten auf Vandalismus und nicht auf Baumangel.
- Der Schaden vom 04.06.2011 basiere auf nicht ordnungsgemald abgestellten Baumaterialien
am Dach und nicht auf Baumaéngel.

- Der Wasserschaden vom 03.11.2011 im Loft 5.18 basiere auf die falsche Betatigung des
Hauptwasserhahnes durch die Firma Firma5 und nicht auf Baumangel. Betroffen sei das Loft
6.6 des Herrn Arch. Kauferl gewesen.
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- Der Schaden vom 16.02.2012 basiere auf Vandalismus am Dach (Beschadigung von
Blechverkleidungen und Offnen von Liiftungsschdden wodurch Wasser eindringen konnte) und
nicht auf Baumangel.

- Der Schaden im Loft 6.6 des Herrn Kauferl basiere offenbar auf den nicht sachgerecht
sanierten Wasserschaden vom November 2011 wegen falscher Betatigung des
Hauptwasserhahnes.

- Der Schaden vom 06.10.2012 sei durch den Tausch eines kaputten Abflussrohres verursacht
worden, Hintergrund sei unklar, Unterlagen seien nicht vorgelegt worden.

- Schaden vom April 2013 offenbar in Zusammenhang mit dem des 06.10.2012.

Per 2018 sei auf dezidierte Nachfrage bestatigt worden, dass keine weiteren Schaden
aufgetreten seien und sei die urspriingliche Liste abermals vorgelegt worden. Erst mit der
Ergdnzung zur Beschwerde gegen den Feststellungsbescheid 2016 sei per 10.09.2018 ein
Wasserschaden in der Wohnung Kaufer3 behauptet worden. Auch dazu sei nochmals
festzuhalten, dass die Behorde nicht grundsatzlich bestreite, dass gewisse Bauschaden
vorliegen wiirden. Sie vertrete jedoch die Ansicht, dass mit der Rlckstellungsbildung 2012 das
Auslangen gefunden werde und wie unten ausgefiihrt werde noch immer 647.696,80 Euro fur
Sanierungen zur Verfligung stiinden, die zwar im Jahr 2012 gewinnmindernd geltend gemacht
worden seien, eine Reparatur aber bisher nur in geringem Umfang durchgefiihrt worden sei.
Mit Schriftsatz vom 01.10.2018 sei die Beschwerde gegen die einheitliche und gesonderte
Gewinnfeststellung 2016 insofern erganzt worden, als es per 28.09.2018 zwischen der Bf. und
den Erwerbern der Loft 5.16 (Kdufer4/Kaufer3) zu einer Endbereinigungsvereinbarung
gekommen sei. Demzufolge zahle die Bf. flir simtliche wie immer geartete derzeitige und
zuklinftige Schaden 70.000,00 Euro. Diese Zahlung sollte untermauern, dass es sich bei der
Rickstellung ,,Wasserschaden Dach” nicht um eine Pauschalriickstellung gehandelt habe. Wie
unten dargestellt werde, sei die Riickstellungsbildung 2012 ohnehin anerkannt worden und
finde die Abschlagszahlung des Jahres 2018 Deckung in der seinerzeitigen Riickstellung.

Aus o.a. Aufstellung gehe hervor, dass ein Grol3teil der Schaden offenbar auf unsachgemalie
Gebdudenutzung sowie auf Vandalismus zurlickzufiihren sei. Damit bestatige sich jedoch nicht
die Behauptung der Partei die Schaden seien alle auf eine schlechte Bauausfiihrung
zurlickzufiihren. Die Behebung der Schaden sei zum Teil ohnedies durch den
Schadensverursacher selbst erfolgte oder wiirden sich die zugrundeliegenden Zahlungen
ohnedies im laufenden Aufwand finden.

Diese Schaden kdonnten daher nicht nochmals bei der Riickstellungsbildung oder
Rickstellungserhohung beriicksichtigt werden. Effektive Wassereintritte die auf Baumangel
zuriickzufiihren seien wiirden laut vorgelegter vollstandiger Liste die Lofts 5.12 (Kaufer9) und
6.6 (Kauferl) betreffen.

Im Zusammenhang mit der Riickstellungshéhe verblieben somit konkrete Aufwendungen fiir
die Dachsanierung durch die Firma Firma4 in H6he von 129.840,00 Euro, und sonstige
Sanierungskosten in Héhe von 12.182,24 Euro, somit insgesamt 142.022,24 Euro.

Dies seien 10 Prozent des Riickstellungsbetrages 2016 in Hohe von 1.362.510,67 Euro bzw. 18
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Prozent des Riickstellungsbetrages 2012 in Hohe von 789.719,04 Euro.

Im Umkehrschluss bedeute diese Berechnung, dass einem Rickstellungsbetrag von
(789,719,04 abz. 142.022,24) 647.696,80 Euro im Jahr 2012 bis dato keine Aufwendungen
gegenlberstiinden.

Neu hervorgekommen sei die Abschlagszahlung Kaufer4d/Kaufer3 vom 28.09.2018 in H6he von
70.000,00 Euro sodass nach wie vor ein Riickstellungsbetrag von 577.696,80 Euro verbliebe.
Aus dieser Darstellung gehe jedoch auch hervor, dass nach wie vor ein Betrag von 577.696,80
Euro neben tatsachlich geleisteten Sanierungsaufwendungen fir die Dachsanierung zur
Verfligung stiinden und sich bereits gewinnmindernd steuerlich ausgewirkt hatten. Ob und
wann diese Sanierungsmallnahmen umgesetzt wiirden bliebe in der unternehmerischen
Dispositionsfreiheit.

In der Schadensliste seien in den Jahren 2015 und 2016 keine Schaden angegeben, die eine
Erhohung der Rickstellung rechtfertigen wiirden.

Weiters werde angemerkt:

Es habe (und gebe) unter anderem auch Optionsvereinbarungen zum Kauf von Wohnungen
gegeben, Beispiel Herr Dr. Kaufer5: Herr Dr. Kaufer5 habe am 01.06.2012 zunachst das Loft 6.5
im 4. ObergeschoR gekauft. Mittels Mietvertrag vom 01.09.2012, also drei Monate nach dem
Kauf des ersten Lofts, habe Herr Dr. Kdufer5 zuséatzlich das Loft 4,7, ebenfalls im 4.
Obergeschol3, gekauft. Gleichzeitig sei auch eine Optionsvereinbarung zum spateren Kauf des
Mietgegenstandes bis 9/2019 abgeschlossen worden. Obwohl der Miet- und Optionsvertrag bis
2019 abgeschlossen worden sei, habe Herr Dr. Kdufer5 von seinem Optionsrecht bereits am
23.07.2015 Gebrauch gemacht und somit ein zweites Loft von der Bf. kauflich erworben. Vor
dem Hintergrund des Wissens des Herrn Kaufer5 Gber den Bauzustand des Objektes - und zwar
einschliellich der von der Wohnungseigentumsgemeinschaft in Auftrag gegebenen Gutachten
(5x Gutachterl1) und Gerichtsverfahren drange sich zwangslaufig folgende Frage auf: Wieso
habe sich jemand in Kenntnis des Zustandes der ,,Bauruine” eine zweite ,Bauruine" (zweites
Loft) gekauft? Nach den Erfahrungen des taglichen Lebens wohl nur dann, wenn die
Baumangel doch nicht so gravierend seien, wie dies in den Behauptungen der Bf. gegentiber
der Abgabenbehorde bei der Riickstellungsbildung dargestellt werde. Auch wiirden beide Lofts
fir Wohnzwecke genutzt, das heiRt der Kaufer Dr. Kdufer5 schatze die Situation betreffend
(,illegale”) Nutzung der Loft zu Wohnzwecken offenbar anders ein als dies in den
Ausfiihrungen zur Rickstellung der Widmungsproblematik (siehe Tz 5) zum Ausdruck komme.
Die Anpassungen der Riickstellung fiir Baumangel per 31.12.2015 und 2016 sei daher zu
versagen gewesen. Die Abgabenbehorde gehe davon aus, dass die Dachsanierung durch die
Firma Firma4 im Jahr 2015 in Zusammenhang mit der Klage von Kauferl/Kaufer2 stehe. Die
aufgewendeten Kosten fiir die Sanierung seien als laufender Aufwand verbucht und bei der
Berechnung der Riickstellung bisher nicht in Abzug gebracht worden.

Konkret handle es sich dabei um Abrechnungen der Firma Firma4 in den Jahren 2015 in Hohe
von 129.840,00 Euro. Diese betreffen auskunftsgemaR die Sanierung des Daches. Ubrige
Reparaturkosten seien in der Beschwerdebegriindung in Hohe von 12.182,24 Euro
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bekanntgegeben worden. Uberdies seien die bisherigen Kosten der Sanierung bei der
Fortfiihrung der Riickstellungsbildung nicht in Abzug gebracht worden, sodass die Riickstellung
mit folgenden Werten zum Ansatz zu bringen sei:

Rickstellung ,,Bauschaden" per 31.12.2012: 789.719,04 Euro

Erhéhung 2015: 422.112,07 Euro

Bilanzwert vor BP 2015: 1.211.831,11 Euro

abziglich Erhéhung RS 2015: -422.112,07 Euro

Sanierungskosten Firma4 bereits im Aufwand erfasst: -129.840,00 Euro

weitere bereits bezahlte Sanierungskosten gem. Beschwerdeausfiihrungen: -12.182,24 Euro
Bilanzansatz 2015 daher: 647.696,80 Euro

Gewinnzurechnung somit: 564.134,31 Euro.

Ergdnzend wird im Bericht auf die Begriindung des Feststellungsbescheides 2016 vom
02.05.2018 verwiesen.

-) Tz 5 ,,Entnahme der Wohnung in das Privatvermogen”

Zu diesem Punkt wird einleitend der Sachverhalt wiedergegeben. Die Bf. habe in der sog. , X-
Fabrik” Teile eines Objektes in vier Tranchen kauflich erworben und derart ausgebaut, dass
Lofts (samt Abstellmdglichkeiten fir KFZ) entstanden seien, welche nach Umbau und
Fertigstellung sukzessive wiederverkauft worden seien. Es habe sich um sog. ,Lofts” gehandelt,
welche die Moglichkeit zum Wohnen bieten wiirden. Diese Lofts wiirden heute weltweit
entstehen, befanden sich meist in alten Industriehallen die solcherart neu wiederbelebt
wirden. Es handle sich zumeist um groRzligig ausgestaltete Radume und Wohnflachen die in der
Regel auch sehr lichtdurchflutet seien.

Daran anschlieRend wird das Verkaufsgeschaft des Loft 5.8 im Jahr 2014 geschildert und in
Folge von der AulRenprifung als Entnahme beurteilt. Diese Feststellung der belangten
Behorde, welche in Folge von der Bf. bekdampft wurde, ist flr das gegenstandliches
Beschwerdejahr 2015 nicht relevant und war Gegenstand des Verfahrens vor dem
Bundesfinanzgericht zu RV/7103288/2019, welches mit Erkenntnis vom 30.12.2024
entschieden wurde.

-) Unter Tz 6 ,,Riickstellung wg. drohender Preisreduktion aufgrund Widmungsproblematik”
wird im Bericht eingangs die Begriindung der erstmaligen Bildung im Jahr 2016
wiedergegeben. Ausgangspunkt fiir die Rlckstellungsbildung sei ein Zeitungsartikel aus der
,Die Presse” vom Datum1 (iber die fehlende Umwidmung des Areals X-Fabrik von
Industriegebiet zu Wohngebiet gewesen. Dieser Presseartikel dirfte auf der Beschlussfassung
des Gemeinderates der Stadt Wien vom xxDatum [Anm. BFG: Korrekt Datum2] basieren. In der
Gemeinderatssitzung vom xxDatum [Anm. BFG: Korrekt Datum2] sei die Umwidmung der
Griinde der ehemaligen X-Fabrik abgehandelt worden. In der Beschwerde zu 2016 Seite 3 ,,ad
AD 2“ werde korrigierend mitgeteilt, dass Ausgangspunkt bereits eine Stellungnahme des
Rechtsanwaltes Dr. RA1 vom 11.10.2016 gewesen sei. Die Berechnung der Hohe der
Rickstellung sei in Form einer personlichen Einschatzung des Rechtsanwaltes Dr. RA1 vom
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27.03.2017 erfolgt, welche wiederum auf Grundlage eines Fragenkataloges der
Steuerberatungskanzlei StB vom 09.03.2017 erfolgt sei. Dazu werde festgehalten, dass aus
dem Zeitungsartikel keineswegs hervorgehe, dass Wohnungskaufer ihre gekauften Lofts nicht
fir Wohnzwecke benutzen dirften. Vielmehr werde im Zeitungsartikel unter Berufung auf die
Entscheidungstrager festgehalten: ,,man habe nicht vor jemanden auf die Strafie zu setzen”. Im
Schriftsatz vom 27.03.2017 habe Herr Dr. RA1 die Gefahr einer Klage auf Kaufpreisminderung
bzw. Rickabwicklung pauschal mit 65 % eingeschatzt. Basierend auf dieser
Klagswahrscheinlichkeit werde eine mogliche Preisreduktion mit einem Drittel des
seinerzeitigen Verkaufspreises angegeben. Diese pauschalen Anséatze seien von Dr. RA1 als
»personliche Einschatzung” bekanntgegeben worden. Angemerkt werde, dass es zum
Themenkomplex Widmung zum Bilanzstichtag 31.12.2016 noch keine Klagen bzw.
Klagsandrohungen gegeben habe. Festgehalten werde, dass die vertraglichen Vereinbarungen
in den Kaufvertragen lber alle Lofts eindeutig fixierten, dass Wohnungseigentum im
Industriegebiet erworben werde, sich dieser Umstand im Kaufpreis niedergeschlagen habe,
Regressanspriiche diesbeziiglich ausgeschlossen wiirden und die Kaufer in Kenntnis gerade
dieser Mischnutzung als Industrie- und Wohngebiet ihre Lofts erworben hatten.

Die vertragliche Ausformulierung werden im Bericht in Folge am Beispiel des Kaufvertrages
Kaufer5 dargestellt und daran anschlieend die rechtliche Wiirdigung vorgenommen, welche
jener der zusatzlichen Bescheidbegriindung vom 03.05.2018 entspricht. Erganzend zu dieser
Begriindung wird im Bericht auf Seite 33 letzten Absatz angefiihrt, dass die
Ruckstellungsbildung mit dem Verfahren Kauferl/Kaufer2 begriindet werde, indem die
Umwidmungsthematik laut Schreiben des Dr. RA1 vom 11.10.2016 erstmalig thematisiert
worden sei. Es werde nochmals darauf hingewiesen, dass die Klage Kauferl/Kaufer2 zu
Baumangeln eingebracht worden sei. Eine Klagserweiterung hinsichtlich der
Umwidmungsproblematik sei der priifenden Behorde nicht bekannt und seien auch keine
dementsprechenden Unterlagen vorgelegt worden.

Hinsichtlich der Beschwerdeeinwendungen (2016), Seite 4, 1. Absatz werde angemerkt, dass
sich die Abgabenbehdrde eingehend mit allen Vertragen auseinandergesetzt und dies auch in
Beilage 1 zum Feststellungsbescheid 2016 jeweils vertragsbezogen gewdirdigt habe. Dabei sei
festgestellt worden, dass die Bf. sich gegeniber den Kdufern ausreichend vertraglich
abgesichert habe um Schadenersatzanspriiche aus dem Titel ,,Widmungsproblematik”
hintanzuhalten. Juristisch angreifbar sei - wenn Gberhaupt - der Vertrag Kauferl/Kaufer2. Zum
in der Beschwerde fiir 2016 konkret vorgebrachten Fall Besitzerl/Besitzer2 werde
festgehalten, dass die Beschwerdeeinwendungen so aus dem Zusammenhang gerissen
wiedergegeben worden seien, dass der tatsachliche Vertragsinhalt nicht mehr erkennbar sei.
Der Kaufer Besitzerl/Besitzer2 hatten in voller Kenntnis der ,Widmungsproblematik” dieses
Loft erworben und sicherten der Verkauferin zu hieraus keine Anspriiche geltend zu machen.
Mit Ausnahme des Vertrages Kduferl seien auch die anderen Verkaufe der Bf. mit ahnlichen
Vereinbarungen gegen jedwede Klagen aus dem Titel Widmung bereits im Vorfeld abgesichert
worden.
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Zum Kaufvertrag zwischen der Bf. und Herrn Arch. DI Kauferl und Frau Dr. Kaufer2 wird im
Bericht darauf verwiesen, dass den Kaufern kundgetan worden sei, dass auch die Errichtung
der Lofts (dieser Verkauf sei offensichtlich vor dem Umbau der X-Fabrik erfolgt), und auch die
Ausfihrungen zur Nutzung in den Umbauplanen wieder eine industrielle Nutzungswidmung
aufweisen wiirden. Im Ubrigen sei von der gepriiften Bf. bis zum heutigen Tag kein Beweis
(Urkunde) vorgelegt worden, wonach den Kaufern Kauferl/Kaufer2 eine spatere Umwidmung
fir Wohnzwecke auch tatsachlich zugesichert worden sei. Selbst Herr Q. habe bis heute nicht
einmal behauptet eine derartige konkrete Erklarung abgegeben zu haben. Der Widmung stehe
die tatsachliche Nutzung fiir Wohnzwecke des Lofts nicht entgegen, es gebe offenbar nur
gewisse Einschrankungen die mit jedem Kaufer individuell vertraglich vereinbart und auch
eingepreist worden seien. Da laut aktuellem Flachenwidmungsplan der Stadtgemeinde Wien
das Grundstiick Adr. Objekt als ,,gemischtes Baugebiet-Geschaftsviertel” ausgewiesen sei,
misse es nach Verkauf der Lofts zu einer Widmungsanderung - weg von der rein industriellen
Nutzung - gekommen sein.

In der rechtlichen Wiirdigung vertritt der Priifer die Ansicht, dass flr eine gewinnmindernde
Rickstellung in Hohe von 1.224.294,62 Euro (erstmalig ab 2016) aus dem Titel
»Widmungsproblematik” zu dotieren, kein Grund bestehe und wird weiters ausgefiihrt:

Vor dem Hintergrund von teils privaten Kaufern und teils Firmenkaufern werde zudem
angemerkt, dass bei der Berechnung der Hohe der Riickstellung seitens der Bf. keine
Unterscheidung getroffen worden sei. Die vorgelegte Berechnung bzw. die Rickstellung kdnne
allein schon aus diesem Grund (weil auch fallweise eine gewerbliche Nutzung erfolgt) nicht
richtig sein. Mit anderen Worten, es sei auch fiir jene Lofts eine Riickstellung aus dem Titel
»2Widmungsproblematik" gebildet worden, obwohl eine bereits zum Kaufzeitpunkt eine
gewerbliche Nutzung erfolgt sei. Hinsichtlich der Berechnung durch Herrn Dr. RA1 werde in der
Beschwerde Seite 6 letzter Absatz ausgefiihrt, dass einem Rechtsanwalt die Einschatzung eines
Sachverhaltes zuzutrauen sei und diese so lange Bestand hatte, als die Einschatzung nicht
widerlegt sei, da ein RA als Sachverstandiger iSd § 1299 ABGB anzusehen sei. Die Einschatzung
des Dr. RA1 zur Klagswahrscheinlichkeit und zur Hohe der Regressanspriiche basiere
ausschlieBlich auf nicht naher ausgefiihrten Erfahrungswerten. Nachdem die Wertfindung in
keinster Weise erldutert worden sei, sei es fiir die Abgabenbehdrde unmoglich die
Gedankengange und Wertansatze zu Uberprifen. Nachpriifbar sei diese Einschatzung nur,
wenn ein Fachmann den Inhalt und die Ansatze einer Sachverstiandigenmeinung lGberpriifen
konne. Nachdem Schadenersatzanspriiche (Gewahrleistungsanspriiche) aufgrund der
vertraglichen Ausgestaltung in den Kaufvertragen ohnehin ausgeschlossen seien, sei im
Zeitpunkt der Bilanzerstellung 2016 auch nicht mit einer Inanspruchnahme aus obigem
Rechtstitel zu rechnen gewesen. Uberdies sei die , Widmungsproblematik" bei
Vertragsabschluss bekannt und bei der Kaufpreisfindung beriicksichtigt gewesen, weshalb eine
Kaufpreisminderung aus diesem Rechtstitel ausgeschlossen werden kénne. Ergdnzend werde
auf die Optionsvereinbarung aus 2018 verwiesen (Y.Y./ Firma9 IT Systems GmbH) wonach eine
Verwertung des Loft trotz ,, Widmungsproblematik' mit einer deutlichen Wertsteigerung
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erfolgen kénne. Auch hatten in der Vergangenheit einzelne Erwerber in Kenntnis der
Widmungsproblematik ein zweites Loft erworben (Kaufer5), weiters die Erstkaufer
Besitzer1/Besitzer2 ihr Loft um 330.000,00 Euro erworben und im Jahr 2015 um 550.000,00
Euro verauRert. Trotz angeblicher Wertminderung im Zusammenhang mit der
Widmungsproblematik und der angeblichen Baumangel sei eine Wertsteigerung von
220.000,00 Euro lukriert worden.

Die Riickstellungsbildung wurde daher fiir 2016 steuerrechtlich versagt.

-) Tz 7 ,,Ruckstellung fur kiinftige Rechtskosten im Streitfall XY“

behandle den Rechtstreit zwischen der Firma CC GmbH & CoKG und Herrn XY, welcher ein Loft
von den Erstbesitzern Besitzerl/Besitzer2 gekauft habe. Die Erstloftbesitzer hatten seinerzeit
das (noch nicht eingetragene) Wohnungseigentum von der Bf. erworben. CC habe von XY (als
Kaufer einer Loft) die Zustimmung zur Unterfertigung von Vollmachten eingeklagt und habe
der Bf. den Streit verkiindet, flir den Fall, dass diese Verpflichtung nicht ordnungsgemaf
Ubertragen worden sei. Ohne diese Vollmachtsunterfertigung werde bei den betroffenen
Firmen und Personen die Begriindung von Wohnungseigentum verhindert. Bis dato sei seitens
der Bf. kein Nachweis erbracht worden, ob XY zwischenzeitig seiner Verpflichtung ohnedies
nachgekommen sei, und ob die Firma CC KG tatsachlich Ersatzanspriiche gegen die Bf.
eingeklagt habe. Auch im Zuge der Priifung sei bereits mehrmals die Vorlage entsprechender
Urkunden und Unterlagen urgiert worden, bis heute sei nichts Konkretes vorgebracht worden.
Im Rahmen der Beschwerde gegen den Feststellungsbescheid 2016 seien keine weiteren
Unterlagen oder Beweismittel vorgelegt worden, welche eine Riickstellungsbildung
rechtfertigen wirden. Dem Beschwerdebegehren ,,ad 3“ werde daher nicht entsprochen.

-) Unter TZ 8 ,Rickstellung Schadenersatz XY*

wird darauf verwiesen, dass in der Beschwerde gegen den Bescheid Uber die Feststellung der
Einkinfte fir 2016 vom 02.05.2018 erstmals auch die Berlicksichtigung einer ,Riickstellung
Schadenersatz XY“ iHv. 1.593.422,00 Euro beantragt worden sei. Mit dieser Riickstellung
sollten finanzielle Nachteile aus der Streitverkiindung der CC als Gesamtprojektbetreiber
abgegolten werden. Diese finanziellen Nachteile kénnten der CC insofern entstehen, weil der
Erwerber eines Lofts, namentlich Herr XY, vertragliche Verpflichtungen nicht Uberbunden
bekommen habe. Diese fehlenden Verpflichtungen (Unterschriftsleistungen des XY, die fiir die
Verbiicherung von qualifiziertem Wohnungseigentum im Grundbuch notwendig seien)
kénnten, so werde behauptet, auf ein Fehlverhalten der Bf. zurlickzufihren sein. Fiir den Fall
dass dieses Fehlverhalten zutreffen sollte sei angeblich ein Klagsverfahren CC gegen die Bf.
angedroht worden. Bis dato seien Unterlagen wonach eine Streitverkiindung der CC an die Bf.
stattgefunden hatte nicht vorgelegt worden. Darliber hinaus sei die Berechnung der
Rickstellung fir die Abgabenbehoérde nicht nachvollziehbar. Grundlage der Berechnung dieser
Rickstellung sei der Kaufvertrag, Y.Y.". Diese Riickstellung sei in Hohe von Einschatzungen des
RA Dr. RA1 mit 15% (als Mittelwert von 10-20 Prozent Wertminderung des jeweiligen
Kaufpreises), ausgehend von einer 65prozentigen Klagswahrscheinlichkeit, angesetzt worden.
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Wie aus der Berechnung abgeleitet werden kdnne, sei die Kaufpreisminderung fir samtliche
Anteile (egal ob verkauft oder nicht verkauft) der CC, mit Ausnahme der Anteile welche von
der Bf. selbst erworben worden seien, angewendet worden.

In Folge wurden von der belangten Behorde die vertraglichen Vereinbarungen (Loftverkauf
Besitzerl/Besitzer2 an XY) in den Bericht hineinkopiert und daran anschlieRend festgehalten,
dass laut Aktenlage die Bf. ihren vertraglichen Verpflichtungen vollinhaltlich nachgekommen
sei, insbesondere habe sie die Spezialvollmacht an ihren Erwerber Besitzerl/Besitzer2
weitergegeben. Besitzerl/Besitzer2 hatten ihrerseits alle Verpflichtungen incl.
Spezialvollmacht an ihren Erwerber XY weitergegeben. Unter Hinweis auf die
Berufungsausfiihrungen unter Punkt ,,Ad 3) Riickstellung XY“ werde festgehalten, dass die Bf.
bisher keinen Nachweis erbracht habe welche Vereinbarungen aus dem seinerzeitigen
Kaufvertrag beim Erwerb von der CC sie ganz konkret tatsachlich nicht weitergegeben hatte. In
der Beschwerde sei als Beilage ein Entwurf von Nebenintervenienten im Streitverfahren CC XY
vorgelegt worden. Diese Nebenintervenienten hatten keinen geschaftlichen Bezug zur Bf. Sehr
wohl werde in diesem Entwurf zum Beitritt als Nebenintervenient auf einen
»Nachtragskaufvertrag vom 09.09.2011" Bezug genommen, welcher der Behérde nach zwei
Jahren Priifungsdauer zur Einsichtnahme vorenthalten worden sei. Mangels vorliegender
Unterlagen (Nachtragskaufvertrag) sei dieser Entwurf jedenfalls nicht geeignet, einen Beweis
dafir zu erbringen, welche Vereinbarungen seitens der Bf. konkret nicht weitergegeben bzw.
nicht Uberbunden worden sein sollten. Im Ubrigen gehe selbst aus diesem Entwurfschreiben
hervor, dass der Klagevertreter (fiir XY) und Besitzer2 die Gberbundenen Verpflichtungen
gekannt haben mussten. In der Beschwerde werde vorgebracht, dass im Streitverfahren XY/CC
Herr XY obsiegt hatte. Ein Urteil aus 2018 kdnne nicht Grundlage fiir eine Riickstellungsbildung
des Jahres 2016 sein. Dieses wertbegriindende Urteil vermag nicht die Riickstellungsbildung fiir
2016 werterhellend zu rechtfertigen. Ein Nachweis wonach CC die Bf. geklagt habe sei bis dato
nicht erbracht worden. Selbst eine Klagseinbringung der CC im Jahr 2018 gegen die Bf. ware
kein Grund fir eine Rickstellungsbildung im Jahr 2016 (Stichtagsprinzip). Die Behauptungen in
den Beschwerdeausfiihrungen wonach die Bf. ihre Verpflichtungen gegeniiber der CC nicht
weitergegen habe, kdnnten daher nicht nachvollzogen werden. Dem Beschwerdebegehren auf
erstmalige Beriicksichtigung einer Rickstellung fiir Regressanspriiche der CC gegeniiber der Bf.
werde daher nicht entsprochen.

-) Inder Tz 9 ,,Sonstige Anmerkungen”

wird angemerkt, dass der vorliegende Jahresabschluss 2016 von der steuerlichen Vertretung
offensichtlich nach den Vorstellungen der Bf. erstellt und eine rechtliche Wiirdigung der
Buchungen auftragsgemal nicht vorgenommen wurde.

-) In der Tz 10 ,,Ubermittlung einer Eréffnungsbilanz fiir das Jahr 2017 nach Einbuchung der
Prifungsfeststellungen”
wird abschliefend aufgrund der Komplexitat der Prifungsfeststellung der Auftrag erteilt die
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BP-Feststellungen einzubuchen und eine Steuerbilanz zum Stichtag 01.01.2017 zu erstellen.
Mit Einreichung der Steuererklarungen 2017 sei diese Bilanz gesondert vorzulegen.

Dem Bericht waren folgende Anhadnge beigefligt:

1. Mails StB an FA wg. Organigramme

Informationen zu den Firmen

Handschriftl. Vermerke

Organigramme

2. Rechnungen Uber Privataufwendungen des GF Q. [Anm. BFG: Wurde dem BFG nach der
Ladung zum Erdrterungstermin vom 25.08.2021 nachiibermittelt]

3. NS Befragung Herr Q. 13.09.2016

4. NS Befragung Frau Y.Y. 13.09.2016

5. AV Betriebsbesichtigung 13.09.2016

6. Mitschrift Bespr Name-StB 12.12.2017

7. WW Folder

8. Kaufvertrag Bf. —Y.Y. 18.12.2014

9. Sideletter Bf. —Y.Y. 18.12.2014

Mail StB Riickkaufanbot + Optionsvertrag

10. Kreditvertrag Bf. (Kreditgeber) —Y.Y. (Kreditnehmerin) 02.08.2015

11. Léschungserklarung 12.05.2016; BG 123

12. Anbot KV Bf. - Y.Y. 18.12.2015

13. BWFB Stellungnahme zu GU Gutachter2 24.05.2018

14. Wertermittlungsgutachten SV Gutachter2 10.12.2014

15. ZMR-Abfragen

16. ZMR-Abfragen

17. Aufstellung Verkaufe

18. Inventuren + Riickstellungen Lofts 2013-2015

19. Inventuren + Riickstellungen Lofts 2015

20. Jahresabschluss 2016: Erstellungsbericht, Bilanz, G&V

Berechnungen BP

21. GU Gutachter2 Annahme eine mogl. Wasserschadens 29.12.2016
Aufstellung Klagen

22. Liste Uber Wasserschaden erhalten am 08.09.2016 [Anm. BFG: Wurde dem BFG nach der
Ladung zum Erdrterungstermin vom 25.08.2021 nachiibermittelt]

23. aktualisierte Liste Uiber ,x-Fabrik Wasserschaden, Klagen” [Anm. BFG: Wurde dem BFG
nach der Ladung zum Erérterungstermin vom 25.08.2021 nachilibermittelt]

24 a + b. RA RA1 zu Bf.: Schreiben 27.03.2017 und 11.10.2016

25. Optionsvereinbarung Bf. - Y.Y. 02.08.2018; BG yzx

26. Mietvertrag Bf. - Y.Y. 2018; BG yzx

27. Kaufvertrag Y.Y. — Firma9 GmbH, ohne Datum /Unterschrift Loft 5.8; BG yzx
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28. Kaufvertrag Y.Y. — Firma9 GmbH ohne Datum/Unterschrift/KP Loft 5.8; BG yzx
29. Kaufvertrag Bf. — Firma9 GmbH ohne Datum/Unterschrift; BG yzx

30. Kaufvertrag Bf. — Firma9 GmbH 02. August 2018 ohne Datum/Unterschrift; BG yzx
31. Grundbuchsauszug 22.08.2018

32. Rechnungen Fa Firma4 Dach

33. Kaufvertrag CC GmbH & Co KG - Bf. 27.08.2010

Baubeschreibung Lofts

Wohnungseigentumsvertrag zw Miteigentiimern unter Beitritt Loft KG

34. Kaufvertrag Bf. — Besitzerl/Besitzer2 inkl. Anlagen 15.10.2010; BG yyxx

35. Kaufvertrag Besitzer2 - XY inkl. Anlagen 06.08.2015; xxyy

36. Unterlage Antrag auf Bildung einer Riickstellung 2013 Q..

Die belangte Behdrde nahm unter Zugrundelegung der Feststellungen der
abgabenbehordlichen Priifung, die der dariiber aufgenommenen Niederschrift bzw. dem
Prifungsbericht zu entnehmen seien, mit Bescheiden vom 19.10.2018 die Verfahren btr.
Feststellung der Einkiinfte gem. § 188 BAO fiir die Jahre 2013 bis 2015 wieder auf. Mit den
(neuen) Bescheiden iiber die Feststellung der Einkiinfte 2013 bis 2015 vom selben Tag wurden
die Einkiinfte aus Gewerbe wie folgt neu festgesetzt:

Einkiinfte aus Gewerbebetrieb 2013: -49.370,98 Euro (Erstbescheid: 61.500,30 Euro),
Einkiinfte aus Gewerbebetrieb 2014: 157.972,28 Euro (Erstbescheid: -278.652,05 Euro, ),
Einklnfte aus Gewerbebetrieb 2015: 55.351,07 Euro (Erstbescheid: -517.325,84 Euro).

Auf Grundlage der Feststellungen im Bericht Gber die AuRenprifung erging am 19.10.2018
auch die Beschwerdevorentscheidung betreffend Beschwerde liber den Bescheid liber die
Feststellung von Einkiinften gem. § 188 BAO fiir das Jahr 2016 und wurden die Einklinfte aus
Gewerbebetrieb auf 927.137,59 Euro gedndert (bisher: 926.313,59 Euro). In der Begriindung
wird auf die Ausflihrungen im BP Bericht wird verwiesen. Weiters finden sich folgende
Anmerkungen: , Zusdtzliche Bescheidabdnderung laut Priifungsfeststellungen TZ 3. Abweisende
Erledigung in der BVE zuTZ 4,6, 7, 8.

Der Bericht samt Beilagen 1-36 wurde laut Bestatigung vom 23.10.2018 von der steuerlichen

Vertretung Gbernommen.

Die Bf. brachte durch ihren steuerlichen Vertreter mit Schreiben vom 09.11.2018 den Antrag
auf Entscheidung durch das Verwaltungsgericht (Vorlageantrag) (iber die Bescheidbeschwerde
vom 29.05.2018 gegen den Bescheid liber die Feststellung von Einklinften gem. § 188 BAO
2016 gem. § 264 BAO ein.

Die Bf. erhob durch die steuerliche Vertretung in Folge mit Schreiben vom 19.11.2018
fristgerecht Beschwerde gegen die Bescheide vom 19.10.2018 btr. Feststellung der Einkiinfte
fir die Jahre 2013 bis 2015 und Wiederaufnahme des Verfahrens.

Wie auf Seite zwei dieser Beschwerde ersichtlich, dient die darin enthaltene Begriindung auch
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als Erganzung zur Beschwerde gegen den Bescheid Uber die Feststellung von Einkiinften gem.
§ 188 BAO 2016 vom 29.05.2018 (Vorlageantrag vom 09.11.2018).

-) In der Begriindung wird zu TZ 1 des Berichts (,, Verfahren®) ausgefiihrt, dass samtliche vom
Betriebsprifer angeforderten Unterlagen stets umgehend vorgelegt worden seien, soweit
diese auch im Verfligungsbereich der Bf. lagen, manche Unterlagen auch mehrmals, wie dies
der Behorde aber ohnehin bekannt sei. Mit selektiv kdnne nur gemeint sein, dass der
Betriebspriifer die von ihm gewlinschten Unterlagen nur nach und nach selektiv angefordert
habe, es sei dabei aber jeder An- bzw. Nachforderung umgehend nachgekommen worden. Die
selektive Anforderung bzw. Auswahl von Unterlagen sei somit ausschliel3lich im Einflussbereich
des Betriebsprifers gelegen. Zum personlichen Erscheinen des Herrn Q. zur Abklarung von
Sachverhalten werde auf die Anlage 6/2 des BP-Berichtes verwiesen und zusatzlich
entgegengehalten, dass der Betriebsprifer alle Rdume, auch die privaten, besichtigen haben
dirfen und samtliche von ihm an die Bf. gestellten Fragen beantwortet worden seien. Das
Argument, dass der Betriebsprifer Herrn Q. "jedenfalls personlich braucht", und zwar schon
allein deshalb, dass ihm bei spaterer Wirdigung nicht vorgeworfen werden kdénne, dass er
Herrn Q. nicht personlich befragt habe, gehe ins Leere, weil Herr Q. ausdriicklich erklart habe,
dass sein Steuerberater und sein Rechtsanwalt uneingeschrankt berechtigt, beauftragt und
bevollmachtigt seien, ihn in allen Belangen der BP zu vertreten. Das Prifungsverfahren sei
daher von der Bf. nicht erschwert worden. In weiterer Folge sei es zur vom Betriebsprifer
angekiindigten Vorladung von Herrn Q. gekommen. Diese Vorladung vom 31.01.2018 habe
gravierende verfahrensrechtliche Mangel enthalten, die auf Antrag der Bf. von der Beh6rde mit
Schreiben vom 15.02.2018 verbessert worden seien. Die in diesem Schreiben gestellten Fragen
seien von der Bf. mit Schriftsatz vom 20.02.2018 abschlieffend beantwortet worden. Herr Q.
habe daher in diesem Schreiben angekiindigt, den Vorladungstermin nicht wahrzunehmen,
zumal den Besprechungspunkten der Ladung zur Schlussbesprechung vom 06.06.2018 und der
dort erwahnten Anlage (Schatzungsgutachten Wohnung) in Verbindung mit dem Bescheid
2016 vom 02.05.2018 zufolge die Ergebnisse der Schlussbesprechung zu den wesentlichsten
Punkten bereits ohnehin festgestanden seien.

-) Zu TZ 2 (,,Kosten der Lebensfiihrung gem. § 20 EStG*”) wird darauf verwiesen, dass die
getroffenen zahlenmaRigen Feststellungen nicht der Niederschrift entsprechen und
entsprechend widersprochen wiirden. Dem Bereich "Naturalleistungen" kénne im Jahr 2013
nur ein Betrag in H6he von 6.957,20 Euro zugeordnet werden, die im Detail nicht
nachgewiesen werden kdonnten, im Jahr 2014 konnten Naturalleistungen in einer Héhe von
1.370,90 Euro und im Jahr 2015 Kosten in Hohe von 5.747,70 Euro nicht konkret zugeordnet
werden. Bei den "Anbahnungs- und Bewirtungsspesen" seien jahrlich 50 % als nicht
abzugsfahig ausgeschieden worden, womit der restliche Betrag steuerlich anzuerkennen sei.
Zweck der Bewirtung und Name seien laut Bf. auf den jeweiligen Rechnungen angefiihrt
worden.
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-) Bezliglich TZ 4 (,,Riickstellung fiir Bauschéden”) wird eingangs auf die Nacherfassung von
6.000,00 Euro im Aufwandskonto 5002 "Umbau Immobilien" fiir das Jahr 2015 ersucht.
Hinsichtlich der Riickstellungsbildung fir Bauschaden wird auf die Begriindung zur Beschwerde
gegen den Bescheid 2016 samt Nachtragen verwiesen. Es sei festzuhalten, dass nicht "einige
Loftkdufer" den Gutachter SV Gutachterl beauftragt hatten, sondern die Hausgemeinschaft.
Die Behorde behaupte, dass sie die Ausfiihrungen des Gutachters Gutachterl bei der
rechtlichen Wiirdigung berlicksichtigt habe. Es sei dem Bericht aber nirgends zu entnehmen,
WIE diese beriicksichtigt worden seien, noch dazu, wo diese Gutachten nicht einmal in der
Anlage des BP-Berichtes enthalten seien. Nachdem bereits der Auftraggeber der Gutachten
Gutachterl, der auf dem Deckblatt aufscheine, von der Behorde falsch identifiziert worden sei
und die Gutachten nicht einmal in der Anlage des BP-Berichtes enthalten seien, liege wohl eher
die Vermutung nahe, dass die Gutachten Gutachterl tGberhaupt nicht berticksichtigt worden
seien, denn sonst hatte der Betriebspriifer wohl auch erkennen missen, dass das Loft 5.16
(Kaufer3) - entgegen seiner Feststellung auf Seite 8 des Berichts - wegen Wasserschaden
bereits Gegenstand der Gutachten Gutachterl gewesen sei. Ein weiteres Indiz dafir sei, dass
die Schaden nach der Feststellung auf Seite 9 des Berichts auf unsachgemaRe
Gebdudenutzung, sowie auf Vandalismus zuriickzufiihren sei. Dies moge in Einzelfallen
gegeben sein, andere aber nichts an der Tatsache, dass sich das Dach bzw. die
Dachkonstruktion INSGESAMT in einem sanierungsbedirftigen Zustand befinde. Die
Rickstellungsbildung beziehe sich nicht auf zu reparierende Einzelfdlle, sondern auf die
GESAMTSACHE DACH, wie dies auch schon ausfihrlich in der Begriindung zur Beschwerden
gegen den Bescheid 2016 erlautert, den Gutachten Gutachter2, sowie nunmehr auch noch der
»Endbereinigungsvereinbarung" Kaufer3 zu entnehmen sei. Laut letzterer sei zu entnehmen,
dass eine Komplettsanierung des Daches durchzufiihren sei. Die Bf. habe eine Losung im
Vergleichswege finden miissen. Die Bf. habe diesen aulRergerichtlichen Vergleich namlich
deshalb angestrebt, um keine Folgeklagen innerhalb der Hausgemeinschaft loszutreten bzw. zu
riskieren, dies aus dem Grund, weil Kdufer3 (iber ein unerklarliches Detailwissen tiber das
schadhafte Dach verfiige, das in jedem Gerichtsprozess unvorhersehbare Regressanspriiche
durch die einzelnen Mitglieder der Hausgemeinschaft auslosen wiirde, falls Herr Kdufer3 seine
Informationen weitergeben wiirde. Das habe die Bf. unbedingt verhindern miissen, um das
finanzielle Desaster einer Gesamtsanierung des Daches zu vermeiden. Diese
Endbereinigungsvereinbarung untermauere die Riickstellungspflicht fir die "Riickstellung
Wasserschaden Dach", und zwar als Einzelriickstellung fir die GESAMTSACHE DACH und nicht
auf zu reparierende Einzelfalle.

Hinsichtlich Herrn Dr. Kaufer5 ignoriere die Behorde ganzlich, dass dieser im Jahr 2012 zu
einem Preis in Héhe von 3.176,33 pro m? gekauft habe und im Jahr 2015 um 1.686,09 pro m?,
also um 46,92 % weniger innerhalb von nur drei Jahren. Diese Preisreduktion trage dem
Themenkreis Dach, Widmung, Begriindung Wohnungseigentum (XY), im wahrsten Sinne des
Wortes Rechnung, wobei das Thema Widmung durch den Presseartikel vom Datum1 zusatzlich
an Brisanz gewonnen habe. Die Rickstellungsdotierung sei daher wie in den einzelnen
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Jahresabschliissen dargestellt steuerrechtlich anzuerkennen und die einzelnen
ReparaturmaBnahmen ("Flickwerk") seien nicht gegenzurechnen.

-) Die Ausfihrungen zu TZ 5 (,,Entnahme der Wohnung in das Privatvermégen”) betreffen das
hier nicht verfahrensgegenstandliche Jahr 2014 [siehe BFG-Verfahren zu RV/7103288/2019].

-) Zu den TZ 6 (,,Riickstellung wegen drohender Preisreduktion aufgrund
Widmunosproblematik“) und TZ 8 (,,Riickstellung Schadenersatz XY*)

wird auf Punkt ,,ad AD 2)” der Begriindung zur Beschwerde (vom 10.06.2018) gegen den
Feststellungsbescheid 2016 vom 29.05.2018 vollinhaltlich als Begriindungsbestandteil
verwiesen und erganzt:

Es sei nicht nachvollziehbar, aus welchen Griinden die Behérde zum Thema der
Widmungsproblematik die Rechtssache XY offensichtlich vollig negiere. Die Behorde stelle auf
Seite 34 Mitte des BP-Berichts vollig korrekt fest, dass gemafl Punkt 1.3. des Kaufvertrages
Besitzerl/Besitzer2 ,,Wohnungseigentum im Sinne des WEG" offenbar auch fir die
gegenstdndliche Liegenschaft hinsichtlich der Lofts zutreffe, woraus aber nicht abgeleitet
werden kdnne, dass die gegenstandlichen Lofts widmungsrechtlich als Wohnung genutzt
werden durften. Sie (ibersehe dabei aber, dass durch das/die Klagsverfahren XY die
Begriindung von Wohnungseigentum auf noch nicht absehbare Zeit verhindert werde, womit
beispielhaft bei Besitzerl/Besitzer2 mit Punkt 11. des Kaufvertrages — Begriindung von
Wohnungseigentum — ein wohl wesentlicher Vertragsbestandteil nicht erfillt worden sei. Die
Nichterfillung dieses Vertragsbestandteils enthalte jedenfalls ein Schadenspotenzial im Falle
des Weiterverkaufs an einen Dritten, da es fiir einen Kaufer qualitatsmaRig einen erheblichen
Unterschied bedeute, ob dem spezifischen Kaufobjekt nicht zuordenbare MEG-Anteile oder
zuordenbare WEG-Anteile zu Grunde lagen. Diese Tatsache kdnne nur zu einer Preisminderung
bei einem allfdlligen Weiterverkauf fiihren. Die Behérde gehe auch fehl in der Annahme, dass
der gegenwartigen Widmung die tatsachliche Nutzung fiir Wohnzwecke des Lofts nicht
entgegenstehe. Hier werde noch einmal auf den Artikel in der Presse (Beilage 12) verwiesen,
wo es bei einer Stellungnahme von Vizeblirgermeisterin NameVize heiRe: ,Hier war Wohnen
nie vorgesehen - da wurden von den damaligen Kéufern wohl falsche Hoffnungen geweckt,
denn eine Umwidmung kann von niemandem bei Immobilienverkéufen zugesichert werden"
Dem letzten Absatz des Artikels sei zu entnehmen, dass ,,niemand auf die StrafSe gesetzt wird".
Es konne sich aber kein dritter Kaufer auf den Standpunkt begeben, hier wohnen zu dirfen,
namlich mangels rechtlicher Absicherung, womit konsequenterweise bei einem Weiterverkauf
nicht der Preis fiir ein Loft im Wohngebiet erzielt werden kdnne. Dies werde auch durch die
Verkaufe von Lofts an Dr. Kdufer5 dokumentiert. Kdufer5 habe im Jahr 2012 um 3.176,33 pro
m?2 und im Jahr 2015 um 1.686,09 pro m? gekauft. Dies bedeute einen Preisverfall von 46,92 %
innerhalb von drei Jahren und werde neben den anderen bekannten
Gewahrleistungsproblemen im und am gegenstandlichen Objekt wohl auch zu einem
wesentlichen Teil auf die Widmungsproblematik zuriickzufiihren sein. SchliefRlich sei

Dr. Kaufer5 auch auf dem Bild zum Artikel in der Presse abgebildet. Ihm sei die Thematik um
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die Widmung somit definitiv bekannt gewesen. Die Behdrde negiere in ihrer Begriindung
unerklarlicherweise diese Fakten vollig. Zur Kaufpreisgestaltung beim Weiterverkauf
Besitzerl/Besitzer2 kénne kein Kommentar abgegeben werden, da der Bf. die Umstédnde nicht
bekannt seien. Dieser Verkauf sei somit auch nicht von Relevanz fiir das gegenstandliche
Beschwerdeverfahren. Allein schon aufgrund der umfangreichen ,Rechtssache XY" heraus, sei
im Jahr 2016 Ruckstellungsbedarf fiir die ,, Widmungsproblematik" gegeben gewesen. Der
Behorde sei am 15.09.2017 per Mail ein Schreiben der RA RA4 iibermittelt worden, dem die
Streitverkliindung entnommen werden kénne. Die Streitverkiindung sei auch der Klage CC
gegen XY zu entnehmen. Der Seite 13 sei auch die unmissverstandliche Klagsandrohung zu
entnehmen. Die Klage sei rechtsgliltig zu Gunsten von XY entschieden worden, was aus dem
Schreiben von Dr. RA2 hervorgehe. Die Klagsfrist gegen die Bf. sei nicht verjahrt und dadurch
immanent. Beilage 10 lasse erkennen, dass auch hier wieder DI Kdufer1 auftrete, diesmal an
der Seite von XY - in diesem Zusammenhang stehe auch das Schreiben Beilage 11. Der Entwurf
zum ,,Beitritt von Nebenintervenienten" sei nur auf Umwegen zu Herrn Q. gelangt, da er in
dieses Verfahren nicht involviert sei, weshalb ihm auch keine weiteren Dokumente zur
Verfligung stiinden. Die Nebenintervenienten hatten zwar keinen Bezug zur Bf, aber den Seiten
3 ff sei ,,eindrucksvoll" die Widmungsproblematik und somit der diesbeziigliche
Rickstellungsbedarf zu entnehmen. Die Ausflihrungen der Behérde im Bericht auf Seite 39 ff
stellten nur Theorie dar; wie es - fiir die Bf. leider - das rechtskraftige Urteil zur Klage CC/XY in
der Praxis gezeigt habe. Welche Vereinbarungen die Bf. tatsachlich nicht rechtswirksam
Uberbunden bzw. weitergegeben habe, wird erst wohl das angedrohte Gerichtsverfahren der
CC zeigen und nicht die rechtliche Wiirdigung der Behorde auf Seite 39 Mitte. Der
Nachtragskaufvertrag vom 09.09.2011 liege dieser Beschwerde bei. Fir die Bf. sei jedenfalls ein
enormes Klags- und Haftungspotenzial gegeben und somit ein Riickstellungsbedarf in der
ermittelten Hohe. Der Riickstellungsbedarf fiir 2016 ergebe sich nicht aus dem Urteil aus dem
Jahr 2018, sondern aus der Klage bzw. der Klagsandrohung aus dem Jahr 2016. Zur Berechnung
der Rickstellung sei noch anzumerken, dass sich der Riickstellungsbetrag im selben
prozentuellen AusmaR verdandere, wie sich der Wert des Lofts 5.8. (Y.Y.) verdndere.

-) SchlieBlich wird zu TZ 7 (,,Riickstellung fiir kiinftige Rechtskosten im Streitfall XY*)
festgehalten, dass es zum Zeitpunkt der Beschwerde gegen den Bescheid 2016 der Bf. nicht
bekannt gewesen sei, ob XY seiner vermeintlichen Verpflichtung - er habe letztendlich im
Verfahren gegen die CC obsiegt - nachgekommen sei. Die Bf. habe erst dem Schreiben von Dr.
RA2 und den Schreiben der CC entnehmen kénnen, dass XY seiner ,Verpflichtung" nicht
nachgekommen sei. Von der CC sei bis dato noch keine Klage gegen die Bf. eingebracht
worden. In diesem Zusammenhang werde aber auf die gesetzlichen Verjahrungsfristen
verwiesen. Nach diesen bestehe das Klagsrisiko nach wie vor im angedrohten Ausmal, wonach
auch die Rickstellungsbildung zu Recht erfolgt sei.

Die Bf. beantragte, der gegenstandlichen Beschwerde vollinhaltlich stattzugeben und diese
Beschwerde vollinhaltlich in die Begriindung der Beschwerde gegen den Feststellungsbescheid
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2016 aufzunehmen, bzw. diese dem diesbeziiglichen Vorlageantrag an das BFG als
Begriindungsbestandteil hinzuzufiigen.

Der Beschwerde sind als Beilagen angefiigt worden:

Beilage 1: Konto 7650

Beilage 2: Rechnung Firma4 Dach vom 06.07.2015 und Konten 9450 und 5002
Beilage 3: Endbereinigungsvereinbarung vom 28.09.2018

Beilage 4, 4a-c: Angebot vom 29.05.2015 btr. Sanierung Fullboden

Beilage 5: Inventur zum 31.12.2012

Beilage 6: Auszug SV-Liste

Beilage 7: Schreiben RA RA4 btr. Streitverkiindung vom 12.09.2017

Beilage 8: Klage CC gg. XY vom 08.09.2016: Vorbereiteter Schriftsatz

Beilage 9: Schreiben Dr. RA2 vom 23.05.2018

Beilage 10: Schreiben CC GmbH & Co KG an Miteigentiimer der EZx vom 25.04.2018
Beilage 11: Schreiben CC GmbH & Co KG an Miteigentlimer der EZx vom 22.04.2018
Beilage 12: Presseartikel vom Datum1

Beilage 13: Nachtragsvereinbarung vom 09.09.2011.

Die belangte Behorde legte die Bescheidbeschwerde btr. 2016 gemal § 265 Abs. 1 BAO dem
Bundesfinanzgericht am 17.12.2018 vor und beantragte im Vorlagebericht die Abweisung der
Beschwerde, da keine neuen Unterlagen und oder Vorbringen vorgebracht worden seien.

In der Folge erliel’ die belangte Behodrde mit 14.05.2019 die Beschwerdevorentscheidungen
btr. die Beschwerde gegen die Bescheide vom 19.10.2018 liber die Feststellung von Einkilinften
gem. § 188 BAO fiir 2013 bis 2015. Dabei wurden fir das Jahr 2013 Ausgaben fiir Inserate und
Werbung iHv. 13.355,44 Euro anerkannt, womit die Einklinfte aus Gewerbebetrieb mit
-61.726,42 Euro (nach AP: -49.370,98 Euro) festgestellt und fiir das Jahr 2014 Ausgaben fir
Inserate iHv. 3.417,20 Euro bericksichtigt wurden, womit die Einkiinfte aus Gewerbebetrieb
mit 155.555,08 Euro (nach AP: 157.972,28 Euro) festgestellt wurden. Im Ubrigen wurde die
Beschwerde als unbegriindet abgewiesen und in der zusatzlichen Begriindung festgehalten:
Entgegen der Behauptung in der Beschwerde, dass die Gutachten SV Gutachterl Gberhaupt
nicht bericksichtigt worden seien, werde in Tz 4 des BP-Berichtes ausdriicklich darauf
hingewiesen, dass der Gutachter Gutachter2 in seinen Ausfiihrungen auf DIE (insgesamt 5)
Gutachten Gutachterl Bezug nehme, daher also auch die Ausfiihrungen des Gutachters
Gutachterl in der rechtlichen Wiirdigung berticksichtigt worden seien. Der Gutachter
Gutachter2 stelle aber selbst fest, dass das Gutachten betreffend eines FIKTIVEN
Wasserschadens nur fiir Herrn Q. erstellt werde und nur von ihm verwendet werden dirfe und
dass fir die gutachterliche Stellungnahme keine Haftung ibernommen werde. Der Befund
beschreibe das Flachdach nur rudimentar, in der Schlussfolgerung werde ein fiktiver
Wassereintritt angenommen und ebenso die Durchfeuchtung des gesamten Dachaufbaus. Auf
diesen beiden fiktiven Annahmen basiere die Kostenschatzung. Die Annahmen stiitzten sich
dabei weitgehend an das vorliegende Privatgutachen des SV Gutachterl. Es sei anzunehmen,
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dass die Schatzung der Schaden in die gewlinschte Richtung des Auftraggebers erfolgte. Bei der
Betriebsbesichtigung vom 13.09.2016, bei der neben dem Komplementar der
Beschwerdewerberin, Herrn Q., auch der Steuerberater Name-StB und der Rechtsvertreter Dr.
RA1 anwesend gewesen seien, sei das Dach besichtigt worden, das , die Wurzel allen Ubels sei"
und auf die Frage des Priifers, ob derzeit Wasser eindringe, sei geantwortet worden: ,natlrlich
nicht", man beflirchte aber, dass wieder Schaden auftreten konnten. Auf die wiederholte Frage
des Priifers, ob es derzeit Probleme mit Wassereindringung irgendwelcher Art gabe, sei dies
verneint worden. Es sei bestatigt worden, dass derzeit alles trocken sei und die hohen
Rickstellungen flr eventuelle neue Dachundichtheiten gedacht seien. Warum konkret es zu
neuerlichen Undichtheiten kommen solle, sei nicht beantwortet worden. Die
behauptetermalien notwendige Komplettsanierung des Daches sei bis dato nicht
vorgenommen worden, ohne dass irgendein weiterer Kaufer und Bewohner bis dato Schaden
behauptet oder eingeklagt hatte oder eine solche Klage angedroht hatte. Unbestritten sei es zu
Sanierungen betreffend die Wohnungen des Klagers Kauferl und Kaufer3 gekommen. Fir den
Fall Kauferl sei aber ohnehin in der Bilanz 2016 noch eine eigene Riickstellungsposition Klage
Kauferl/Kaufer2 in Hohe von 140.000,00 Euro gebildet worden. Der auRergerichtliche
Vergleich mit Frau Kdufer4 und Herrn Kaufer3, der eine Endbereinigungsvereinbarung
darstelle, habe endgiiltig die Gefahr weiterer Klagen und daher auch weiterer Kosten
abgewendet. Wortlich zitiert enthalte die Vereinbarung , die endgiiltige Endbereinigung
sdmtlicher wechselseitiger Anspriiche, ob bekannt oder unbekannt, die die Gesamtanlage
betreffen". Kauferd/Kaufer3 wirden die Bf. diesbezliglich vollkommen schad-und klaglos
halten. Nach Zahlung einer Summe von 70.000,00 Euro existiere also auf einmal kein
vollkommen kaputtes, einer Generalsanierung bediirftiges Dach mehr. Da der Klager nach
Angaben der Bf. fachliche Kenntnisse in betrachtlichem Ausmald aufweise, kdnne also davon
ausgegangen werden, dass auch er nicht damit gerechnet habe, dass weitere
Reparaturarbeiten irgendwelcher Art in groRerem Umfang erforderlich sein wiirden. Die immer
wieder heraufbeschworene Gefahr von Rickabwicklungen oder Preisreduktionen von bis zu
einem Drittel bei den verkauften Wohnungen bzw. Lofts sei bis dato nicht eingetreten, es gebe
aber eine Kaufoption fiir die Firma9 GmbH, die bisher gemietete Wohnung [Anm. BFG: Loft
5.8], die von Frau Y.Y. um 230.000,00 Euro ,gekauft" worden sei, fiir einen Betrag vom
863.900,00 Euro zu erwerben. Dies widerspreche den standig gedullerten Behauptungen, dass
die Wohnungen Schaden aufgewiesen hatten und das Dach eine Komplettsanierung brauche.
Kein wirtschaftlich oder auch nur logisch denkender Mensch wiirde bei einem schlechten
nicht-sanierten Zustand eine Wohnung bzw. ein Loft um diesen Betrag erwerben.

Daran anschlieBend folgen Ausfiihrungen zur Tz 5 (,,Entnahme der Wohnung in das
Privatvermogen®) [siehe BFG-Verfahren zu RV/7103288/2019].

Zur Riickstellung wegen drohender Preisreduktion aufgrund der Widmungsproblematik fihrt
die belangte Behorde in Folge aus, dass diese undenkbar sei, da im Punkt 10.1 des
Kaufvertrages enthalten sei, dass die Kaufer zur Kenntnis nehmen, dass es sich um ein
Industriegrundstiick mit dementsprechender Widmung-bzw. Flachenwidmung handle und
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KEINE Widmung flir Wohnzwecke bestehe. Der Kaufer bestatige ausdriicklich, dass er den
Kaufgegenstand gerade wegen seiner Situierung im Ensemble der ehemaligen
Produktionsgebaude der X-Fabrik erwerbe. In Punkt 10.4 werde darauf hingewiesen, dass die
unter Punkt 10.1. bis 10.3. genannten Umstdnde vor Vertragsunterfertigung zwischen den
Parteien eingehend besprochen und bei der Kaufpreisbemessung entsprechend berlicksichtigt
worden seien. Der Kaufer sichere daher zu, hieraus keine Anspriiche gegeniiber dem Verkaufer
geltend zu machen. In 10.6.5. wiirden keine besonderen Gewahrleistungen, Garantien und
Zusagen sowie Haftung libernommen. Der Kaufgegenstand sei eingehend besichtigt worden
und kenne der Kaufer den Kaufgegenstand aus eigener Wahrnehmung. Aufgrund der
eindeutigen Textierung dieser Passagen des Kaufvertrages konne ein Kaufer niemals mit
irgendeiner Aussicht auf Gewinn einen Prozess gegen den Verkaufer beginnen, weil die Lofts
oder Wohnungen eben nicht als Wohngebiet gewidmet seien. Auch ein behaupteter
Wertverlust bei Weiterverkauf sei nicht belegt, vielmehr hatten die Erstkaufer
Besitzerl/Besitzer2 um 330.000,00 Euro gekauft und 2015 (also schon nach Feststellung von
Schaden) um 550.000,00 Euro weiterveraulRert. Die angenommene Schatzung einer moglichen
Kaufpreisminderung von bis zu einem Drittel entspringe lediglich ,,der erfahrungsgemafien
personlichen Einschatzung von Dr RA1" Der Grund fur die Bildung einer Riickstellung fir eine
»2Widmungsproblematik" kénne in keiner Weise nachvollzogen werden.

Der von der CC als Klagerin gefiihrte und von Herrn XY als Beklagter gewonnene Prozess habe
nicht die Art der Widmung des Kaufobjektes oder die Stornierung von Kaufvertragen, sondern
die zu leistende Unterschrift fiir eine bereits im Kaufvertrag enthaltene allgemeine
Bauvollmacht der CC betroffen. Die Ausstellung einer solchen Vollmacht sei vom Gericht als
sittenwidrig und rechtsunwirksam erklart worden. Das bedeute, dass der Beklagte die
Zustimmung zum weiteren Ausbau von Dachgeschossflachen, des Hofes, von sonstigen
Zubehorflachen zu wohnungseigentumstauglichen Objekten jeder Art zu Abstellplatzen oder
Terrassen auf den bisher freien Flachen nicht im Voraus generell erteilen misse. Es kdnne aber
keine Wertminderung der bereits verkauften Objekte darstellen, wenn der weitere Verbau
freier Flachen bzw. die weitere Errichtung von Parkplatzen auf jetzigen Allgemeinflachen
verhindert werde.

Rickstellungen diirften gemalk § 9 EStG nicht pauschal gebildet werden, sie seien nur dann
zulassig, wenn konkrete Umstande nachgewiesen werden kdnnten, nach denen im Einzelfall
mit dem Vorliegen oder Entstehen einer Verbindlichkeit ernsthaft zu rechnen sei. Im
vorliegenden Fall seien aber (iber Jahre immer wieder nur von beflirchteten Klagen wegen
Wertminderungen oder Schadigungen durch Wasserschdaden geredet worden, es sei aber nur
zu 2 Klagen gekommen, wobei eine durch Vergleich geregelt worden sei und die zweite nicht
die Bf., sondern die CC betroffen habe. Bis dato seien von keinem Kaufer Wertminderungen
beansprucht oder eingeklagt worden, wobei dies gemal den Bestimmungen des Kaufvertrages
auch nicht moglich wére. Die Riickstellungen in weitaus erhohtem AusmaR habe vielmehr der
Minderung des Steuersatzes von Herrn Q. fiir in diesen Jahren noch erzielten Einnahmen von
der Firma Firma8 gedient. Laut den vorliegenden Aussagen und den Ausflihrungen in der
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Beschwerde sei, um die Haftung von Herrn Q. zu verhindern und daher Gldaubiger zu schadigen,
auch nicht davor zuriickgeschreckt worden, ein umfangreiches Netz von Firmen zu griinden /
Treuhandschaften einzurichten und Wohnungen unterpreisig zu verkaufen. In derselben
Absicht des Steuersparens sei Giber Jahre liberhohte, durch keine konkreten oder drohenden
Klagen gerechtfertigte Rickstellungen gebildet worden.

Bezliglich der Beschwerde btr. Wiederaufnahme der Feststellungsbescheide 2013 bis 2015
vom 19.10.2018 erliel die belangte Behérde mit 14.05.2019 einen
Midingelbehebungsbescheid, da in der Beschwerde die Erklarung, in welchen Punkten die
Bescheide angefochten wiirden, die Erkldrung, welche Anderung beantragt werde und eine
Begriindung fehle.

Mit Schreiben vom 21.05.2019 brachte die Bf. durch ihren steuerlichen Vertreter den Antrag
auf Entscheidung durch das Verwaltungsgericht (Vorlageantrag) (iber die Bescheidbeschwerde
vom 19.11.2018 gegen die Bescheide liber die Feststellung von Einkiinften gem. § 188 BAO
2013 bis 2015 gem. § 264 BAO ein.

Die Bf. brachte mit Schreiben der steuerlichen Vertretung vom 03.06.2019 die Ergdnzungen
zur Wiederaufnahmebeschwerde ein. In der Begriindung wird vorgebracht, dass der AP
Bericht vom 08.10.2018 keine Begriindung zur Wiederaufnahme enthalte und die
Entscheidungswesentlichkeit fehle. Zudem strahle der Inhalt der Beschwerde vom
19.11.2018 auf die Wiederaufnahme aus.

Mit Beschwerdevorentscheidung vom 07.06.2019 wurde die Beschwerde gegen die
Wiederaufnahme der Feststellungsbescheide fiir 2013 bis 2015 als unbegriindet abgewiesen,
da Entgegen der Behauptung in der Beschwerde, die Wiederaufnahme im
Betriebsprifungsbericht auf Seite 3 begriindet worden sei und auch die Ermessensiibung
enthalte. Auch die in Folge ergangenen jeweiligen Wiederaufnahmebescheide enthielten eine
Begriindung, die sich natirlich auch auf die ausfihrlich im Bericht dargestellten Feststellungen
der Betriebsprifung griinde. Der Betriebsprifungsbericht sei unbestritten dem
Beschwerdewerber zugekommen. Wie dem BP-Bericht zu entnehmen sei, seien mehrere
Tatsachen neu hervorgekommen vor allem zuunrecht in bedeutender Hohe gebildete
Rickstellungen fir Bauschaden und die "Widmungsproblematik" sowie fiir Rechtskosten im
Streitfall XY und fiir Schadenersatz XY und die Entnahme einer Wohnung ins Privatvermogen.
Es handle sich dabei um erhebliche Summen und daher hatten diese Feststellungen auch zu
Recht zu anders lautenden Bescheiden gefiihrt. Die steuerlichen Auswirkungen seien auch

keinesfalls als blof geringfligig zu bezeichnen.

Mit Schreiben vom 12.06.2019 brachte die Bf. durch ihren steuerlichen Vertreter den Antrag
auf Entscheidung durch das Verwaltungsgericht (Vorlageantrag) (iber die Bescheidbeschwerde
vom 19.11.2018 gegen die Bescheide liber die Wiederaufnahme des Verfahrens Feststellung
von Einkinften gem. § 188 BAO 2013 bis 2015 gem. § 264 BAO ein.
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Die belangte Behorde legte die Bescheidbeschwerde btr. die Jahre 2013 bis 2015
(Sachbescheide und Wiederaufnahmebescheide) gemaR § 265 Abs. 1 BAO dem
Bundesfinanzgericht am 13.06.2019 vor und beantragte im Vorlagebericht die Abweisung der
Beschwerde.

Nach Aussendung der Ladung zum Erdrterungstermin vom 25.08.2021 wurden dem
Bundesfinanzgericht von den Verfahrensparteien folgende Unterlagen ibermittelt:

Von Seiten der Bf.: Vorbringen vom 09.08.2021 betreffend die Beschwerdejahre 2013 bis 2015.
Von Seiten der belangten Behorde: Schreiben der steuerlichen Vertretung vom 11.06.2018;
Anhang 2 zum AP-Bericht (Rechnungen Uber Privataufwendungen des GF Q.); - Anhang 22 zum
AP-Bericht (Liste (iber Wasserschdaden erhalten am 08.09.02016);

Anhang 23 zum AP-Bericht (aktualisierte Liste iber ,x-Fabrik Wasserschaden, Klagen").

Im Erérterungstermin gem. § 269 Abs. 3 BAO betr. die Jahre 2013 bis 2016 am 25.08.2021 gab
die steuerliche Vertretung auf die entsprechenden Fragen des Richters zur Antwort, dass
weiterhin Miteigentum bestehe und noch kein Wohnungseigentum begriindet wurde.
Bezliglich Gerichtsverfahren DI Kauferl gebe es einen Vergleich aus dem Februar 2020,
welcher rechtskraftig sei. Die Vergleichssumme betrage 50.000,00 Euro plus Barauslagen. Zum
Gerichtsverfahren Ing. XY gg. CC GmbH (Klage vom 20.10.2017) habe Herr Q. einen schweren
Zugang zu diesen Informationen, da er nicht Partei dieses Verfahrens sei. Da allerdings nach
wie vor kein Wohnungseigentum eingetragen sei, kdnne der indirekte Schluss gezogen werden,
dass das Verfahren noch anhangig sei.

Die Vertreterin der belangten Behorde gab zu diesen Punkt an, dass offensichtlich die Bf. aber
nicht geklagt worden sei, weshalb auch keine Schadenersatzanspriiche aus diesen Titel geltend
gemacht werden kdnnten.

Zur Frage des Richters, dass laut Vorbringen vom 09.08.2021 zwischen dem Zeitraum 2013-
2015 und dem Jahr 2016 nur wenige Verbindungen bestehen wiirden, jedoch in der
Beschwerde btr. 2013-2015 die Begriindung zur gesamten Beschwerde gegen den Bescheid
2016 samt Nachtrdgen vollinhaltlich in die Begriindung fiir die Jahre 2013-2015 aufgenommen
wurde, gab der steuerliche Vertreter an, dass der Bescheid fiir 2016 vor der
Schlussbesprechung fiir die Jahre 2013-2015 ergangen sei und vorausschauend auch die
Beschwerdeausfiihrung von 2016 auf die Jahre 2013-2015 (ibernommen worden sei. Als
Beispiel seien die Rickstellungen zu nennen. Wahrend das Finanzamt zuerst von
Pauschalriickstellungen gesprochen hatte, habe es fiir 2016 auf Einzelriickstellungen
umgeschwenkt.

Von Seiten der belangten Behorde wurde entgegengehalten, dass der Bescheid 2016 deshalb
so schnell und vor der Schlussbesprechung erlassen worden sei, da bereits eine
Saumnisbeschwerde eingebracht worden sei.

Beziglich der Ausfiihrungen laut Beschwerde 2013-2015, dass sich der Rickstellungsbedarf fiir
2016 nicht aus dem Urteil aus dem Jahr 2018, sondern aus der Klage bzw. der Klagsandrohung
aus dem Jahr 2016 ergeben habe, gab die Vertreterin der belangten Behorde an, dass es
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tatsachlich nur eine einzige Klage, die mit den Schaden im Zusammenhang gestanden sei,
gegeben hatte. Diese sei verglichen worden (Kduferl). Die zweite Klage (XY) habe sich um eine
Zustimmungsklausel gedreht. Diese Klage sei vom Klager gewonnen worden.

Auf die Frage wie ab 2010 Lofts als ,,qualifiziertes Wohnungseigentum” verkauft werden
konnten, obgleich die Widmungsproblematik schon zu diesem Zeitpunkt bekannt war, gab die
steuerliche Vertretung zur Antwort: Das Wohnungseigentum sei zugesagt worden und es gebe
im Grundbuch auch die diesbeziigliche Anmerkung. Das Wohnungseigentum betreffe die
komplette ehemalige “X-Fabrik”. Es gebe mehrere Eigentiimer, wovon die Bf. eine sei. Da
Wohnungseigentum erst begriindbar sei, wenn alle zugestimmt hatten, dies aber im
Beschwerdefall noch nicht erfolgt sei, gebe es zurzeit noch kein Wohnungseigentum. Ein
Wohnungseigentum sei auch ohne Wohnraumwidmung moglich. Das heiRt auch auf
Gewerbeflachen. Die Riickstellung der Bf. seien in der Widmungsproblematik enthalten. Zum
,Presse" Artikel sei zu sagen, dass die Aussage von Frau NameVize, dass niemand seine
Wohnung verliere, nur fiir bestehende Vertrage gelten konne, nicht aber fiir Nachkaufer.
Daraus ergebe sich dann die Frage der Preisreduktion.

Die Vertreterin der belangten Behorde entgegnete, dass zwei Erstkdufer jeweils eine weitere
Wohnung zum selben hohen Preis erworben hatten und die Mieterin von Frau Y.Y. den
dreifachen Preis bezahlt hatte. Die Argumentation bezliglich Preisreduktion sei daher nicht
nachvollziehbar. Ein weiterer Kaufer habe seine Wohnung nicht billiger verkauft als erworben.
Zur Frage, dass in der VorBP 2012 die nunmehr streitgegenstandlichen Riickstellungen als
Einzelrickstellungen dem Grunde und der Hohe nach anerkannt wurden, im gegenstandlichen
Beschwerdeverfahren hinsichtl. der Hohe zuerst als Pauschalrickstellung im
Beschwerdezeitraum 2013-2015 und als Einzelrickstellungen 2016 beurteilt wurden, gab die
Vertreterin der belangten Behoérde an: Es habe aulRer einem Schadensfall (Kduferl) nie eine
Klage gegeben. Der Priifer habe eine Aufstellung tber die Schaden mehrfach angefordert. Aus
den Aufstellungen sei nur ein Schaden, der tatsachlich mit dem Dach in Verbindung stehe,
erkennbar. Die Riickstellungen seien daher nicht begriindbar. Es habe auch bis auf Kauferl
keine klare Einzelforderung gegeben. Der Grund fir die Rickstellung sei fir das Finanzamt
nicht ersichtlich.

Der steuerliche Vertreter entgegnete, dass der Grund der Riickstellung im Jahr 2012 liege. Das
Dach sei vom Metallbau Firmal3 gemacht worden, welche nicht mehr zusammengekommen
und in weiterer Folge in Konkurs gegangen sei. Der Schaden sei dann von SV Gutachter2
festgestellt und im Konkurs vorgebracht worden. Deshalb sei in der VorBP die
Einzelrickstellung anerkannt worden. Es handle sich dabei um eine Gesamtsache, deshalb
kénne es sich nur um eine Einzelrlickstellung handeln. Eine zivilrechtliche Klage gegen
Metallbau Firmal3 sei wegen Vermogenslosigkeit unterblieben.

Hinsichtlich der Widmungsproblematik fliihrte der Richter aus, dass in den vorliegenden
Kaufvertragen die Widmung als Industriegrundstiick ausgewiesen und auf eine (mdgliche)
Widmungsanderung in Zukunft hingewiesen wurde. Auf die Frage, weshalb sich aus diesen
vom jew. Kaufer unterschriebenen Vertragen eine Widmungsproblematik ergeben solle,
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argumentierte der steuerliche Vertreter: Der Rechtsanwalt habe das
Konsumentenschutzgesetz ins Spiel gebracht, nach dem zum einen die Verjahrungsproblematik
(lange Verjahrungsfrist) evident sei, zum anderen der Kaufer als Konsument einen grolRen
Rechtsschutz genielRe. Zudem sei die WEG Zusage bis heut noch nicht erfiillt worden. Damit sei
der gesamte Kaufvertrag mit einem hohen Risiko behaftet.

Die Vertreterin der belangten Behorde entgegnete, dass der Vertrag eindeutig und
entsprechend der Kaufpreis niedriger sei, da dem Kaufer die Problematik bewusst sei.

Der steuerliche Vertreter flihrte daraufhin aus, dass in der Klage CC GmbH gegen Ing. XY der Bf.
eine Streitverkiindung mit der Androhung von Schadenersatzanspriichen zugestellt worden sei.
Aus dieser Klage vom 07.09.2016 sei klar der Riickstellungsbildungsbedarf ersichtlich.
Hinsichtlich des Preisverfalls werde auf die Kaufvertrage Kaufer8 und Kaufer5 verwiesen.

Die steuerliche Vertretung ibergab dem Richter in Folge einen Ordner mit den Gutachten des
SV Gutachterl im Umfang von 477 Seiten, das Gutachten SV Gutachter2 vom 28.01.2019 und
die Vergleichsausfertigung zur Klage Kauferl. Das Gutachten vom 28.01.2019 und die
Vergleichsausfertigung wurden in Kopie der belangten Behorde Gbergeben.

Am 11.11.2021 fand zwischen den Verfahrensparteien eine Besprechung tiber die offenen
Beschwerdepunkte statt. Das Bundesfinanzgericht wurde dariiber informiert, dass fir 2013 bis
2015 die Tz 2, Kosten der Lebensfiihrung” und Tz 3 , Kosten Telekommunikation” wie laut
Beschwerdevorentscheidung anerkannt wiirden. Zu den tibrigen Beschwerdepunkten wurden
nochmals die Positionen dargelegt. Hinsichtlich des Beschwerdepunktes ,Riickstellung
Bauschaden" wurde von der belangten Behoérde die Erhéhung der Rickstellung im Jahr 2015
abgelehnt.

In einem zweiten Erérterungstermin vom 20.12.2021 Gbergab der steuerliche Vertreter

- den Kaufvertrag N.N.KG und Firma9 Management GmbH vom 14.04.2021,

- den Riickabwicklungsvertrag vom 15.10.2019,

- einen Auszug aus der Homepage der Firma9 GmbH, und

- ein E-Mail vom 27.05.2021 von DI Kauferl.

Von Seiten der Bf. wurde beziiglich 2015 angemerkt, dass eine Anpassung der Rickstellung fir
Bauschaden von 1.221.831,11 Euro auf 950.000,00 Euro vertretbar ware. Hinsichtlich des
Beschwerdejahres 2013 wurde der Vorlageantrag vom steuerlichen Vertreter zurlickgezogen.

In der Stellungnahme vom 15.11.2024 fiihrte die belangte Behorde auf Anfrage des
Bundesfinanzgerichts zu den einzelnen Beschwerdejahren, sowie zusatzlich zu den nur das Jahr
2015 betreffenden Fragen, ob die 142.022,24 Euro bereits als laufender Aufwand
berlicksichtigt wurden und wie sich die Summe ,,Sonst. Aufwand bisher” iHv. 465.845,44 Euro
zusammensetzt, wie folgt aus:

2014 — Entnahme:

Das Finanzamt Osterreich halte nach wie vor am Ansatz laut Stellungnahme des bundesweiten
Fachbereichs Bewertung und Bodenschatzung vom 24.05.2018 fest. Es werde ersucht, den dort
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ermittelten Entnahmewert iHv. 660.000,00 Euro anzuerkennen.

2015 - Aufwendungen flir Bauschaden iHv. 142.022,24 Euro:

Das Finanzamt Osterreich habe den im Jahr 2015 aufgewendeten Betrag iHv. 142.022,24 Euro
(129.840,00 Euro plus 12.182,24 Euro) nicht als laufenden Aufwand anerkannt, vielmehr sei
nach Ansicht des Finanzamtes die Riickstellung in dieser Hohe aufzulésen (vgl. Bericht gemaR §
150 BAO vom 08.10.2015, Seite 10 und 11). Das Finanzamt sehe keine Veranlassung von
diesem Rechtsstandpunkt abzugehen. Es werde ersucht, den aufgewendeten Betrag iHv.
142.022,24 Euro nicht als laufenden Aufwand anzuerkennen.

Bei den 465.845,44 Euro handle es sich um den seitens der Bf. unter der Kennzahl 9230
erklarten Betrag fur tbrige Aufwendungen/Betriebsausgaben. Zur Frage, ob in dem Betrag iHv.
465.845,44 Euro die Aufwendungen fiir Bauschaden iHv. 142.022,24 Euro enthalten seien, teile
das Finanzamt Osterreich Folgendes mit: Aktenkundig sei, dass die Bf. im Jahr 2015 eine
Rickstellungsdotierung iHv. 422.112,07 Euro vorgenommen habe. Der Dotierung einer
Rickstellung stehe die Einbuchung eines Aufwands gegeniiber. Aufgrund der erklarten Betrage
in der Feststellungserklarung 2015 kénne die Riickstellungsdotierung nur im erklarten Betrag
unter der Kennzahl 9230 ihren Niederschlag gefunden haben. In den anderen erklarten
Betragen wiirde der Aufwand aufgrund der Dotierung keine Deckung finden. Im Rahmen des
AulRenprifungsverfahrens sei festgestellt worden, dass die aufgewendeten Betrage flr
Bauschaden iHv. 142.022,24 Euro in der Gewinn- und Verlustrechnung der Bf. als laufender
Aufwand berticksichtigt worden seien. Es sei davon auszugehen, dass der Betrag iHv.
142.022,24 Euro im erklarten Betrag unter der Kennzahl 9100 enthalten sei.

2016 - Riickstellung Widmungsproblematik:

Das Finanzamt Osterreich halte nach wie vor am Ansatz der Nichtanerkennung der
Rickstellung fest. Das Finanzamt sehe keine Veranlassung von diesem Rechtsstandpunkt
abzugehen. Es werde ersucht, die Dotierung der Riickstellung nicht anzuerkennen.

2014 bis 2016 - Fortentwicklung Riickstellung Bauschaden aus 2012 und 2013:

Den angefochtenen Bescheiden wiirden betreffend die gebildeten Riickstellungen fiir
Bauschaden aus den Jahren 2012 und 2013 folgende Bilanzansatze zugrundeliegen:
789.719,04 Euro zum 31.12.2012 (Bescheid nicht angefochten),

929.719,04 Euro zum 31.12.2013 (Bescheid nicht angefochten),

929.719,04 Euro zum 31.12.2014,

787.696,80 Euro (929.719,04 Euro minus 142.022,24 Euro) zum 31.12.2015 und

787.696,80 Euro zum 31.12.2016.

Durch das Abgabeninderungsgesetz 2014 (AbgAG 2014) sei in § 9 Abs. 5 EStG das
Abzinsungsverfahren fiir langfristige Riickstellungen geandert worden und es seienin § 124b Z
251 lit. b EStG Ubergangsregelungen fiir schon bestehende Riickstellungen vorgesehen
worden. In den angefochtenen Bescheiden sei die Anderung nicht beriicksichtigt worden. Es
werde ersucht, die Fortentwicklung der in den Jahren 2012 und 2013 gebildeten
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Rickstellungen in den Jahren 2014 bis 2016 laut nachstehender Tabelle zu bericksichtigen:

Bilanzstichtag 31122012 31.12.2013( 31.12.2014| 31.12.2005| 21122016
Restlaulzet in Jahren 30 29 28 27 26
Voraussichticher Erflllungsbetrag S87.148,80) 175.000,00

Dotierung Rickstellung § 9 Abs. 5 ESHG F vor AbgdG X014 785.719,04]  140.000,00

Stewerwirksame Iufihmung (Aufwand] § 9 Abs. 5 ESEG kIF wvor AbgaG 2014 -789.719.04) -120.000.00

Rickstelngsansats § 9 Abs. 5 E51G idF vor AbgaG 2014 789.719,04) 92971004

Verwendung der ROCkstellung -142.022 24

Rickstel ngsansatz § 9 Abs. 5 EStG §dF AbgaAG 2014 [Vim § 124b 7 251 lit. b ES1G 00 0,00 0,00
Vertellung des Unterschiedsbetrages [Ertrag) 59 Abs, 5 EStG idF AbghAG 2014 WVm §

124b T 251 lit. b ERG ITE. 7162 ITSTLE2T| 3ITETISZT
Steuerwirksame Aufldsung (Ertrag) § 9 Abs. 5 EStG idF AbgAG 2014 IVm § 124bZ

251 Iit, b EStG 000
Steuerwirksame Dotierung (Aufwand) § S Abs. 5 ES1G idF AbgAG 2014 Wm § 124b 2

251 lit. b EStG | 0,00}

Die Bf. reichte durch den steuerlichen Vertreter mit Eingabe vom 29.11.2024 den bis dato
nicht vorliegenden Vorlageantrag betreffend den Bescheiden lber die Wiederaufnahme 2013
bis 2015 nach.

In einer Replik des steuerlichen Vertreters der Bf. vom 09.12.2024 wurde u. a. zum Punkt
Prifung, ob bzw. wo die 142.022,24 Euro als laufender Aufwand beriicksichtigt worden seien
und wie sich der librige Aufwand in Hohe von 465.845,44 Euro zusammensetzten, ausgefihrt:
Zu diesem Punkt sei darauf hinzuweisen, dass im Rahmen der BP der Betriebsprifer mehrmals
darauf hingewiesen worden sei, dass im Aufwandskonto 5002 "Umbau Immobilien" fir das
Jahr 2015 ein Betrag in Hohe von 6.000,00 Euro nachzuerfassen sei, da dieser irrtimlich auf
dem Konto 9450 als nicht aufwandswirksam verbucht worden sei. Der Beleg sei dem
Betriebsprifer auch vorgelegt und erldautert worden, er habe es offensichtlich ibersehen,
diesen Punkt in den BP-Bericht aufzunehmen. Um Nacherfassung werde daher gebeten.

Die Aufwendungen seien wie folgt in der Buchhaltung erfasst:

2011: Re. Firma3 4.999,99 (rechtskraftig veranlagt)

2013: Re. Firma2 6.941,05 (rechtskraftig veranlagt)

2014: 3 Rechnungen Firma4 89.700,00 (59.668,00; 10.832,00; 19.200,00), Rechnung Firmal
241,20

2016: 3 Rechnungen Firma4 34.140,00 (12.000,00; 7.140,00; 15.000,00)

In Summe sohin: 136.022,24,00

Die Feststellung im BP-Bericht TZ 4) sei in diesem Punkt nicht korrekt.

Wie schon in der Beschwerde vom 19.11.2018 dargestellt, handle es sich hierbei um laufende
Einzelfallsreparaturen, die mit der "Rlickstellung Sanierungskosten Dach" nichts zu tun hatten,
da es sich bei dieser Riickstellung um die GESAMTSACHE DACH handle, die mit einzelnen
Reparaturen ("Flickwerk") in keinem Zusammenhang stiinde. Die oben in den Jahren 2014 und
2016 dargestellten Betrage seien somit im jeweiligen Jahr als laufender Aufwand zu erfassen
bzw. als solcher zu belassen. Diese wiirden somit die Rlickstellung unberiihrt lassen. Zusatzlich
sei fur das Jahr 2015 noch der Betrag in H6he von 6.000,00 als Aufwand nachzuerfassen.

Der Betrag in Hohe von 465.845,44 setze sich wie folgt zusammen:

Dotierung Rickstellung Schaden Dach 422.112,07
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Post, Telekommunikation, Bliroaufwand 5.999,47

Betriebskosten 15.234,52

Gebuhren und Beitrage 6.839,15

Bankspesen 1.292,87

Rechtsberatung 6.567,36

Steuerberatung 7.800,00.

Zu der aktullen Stellungnahme der belangten Behorde replizierte die Bf. durch ihre steuerliche
Vertretung zu den Jahren 2015 und 2016 wie folgt:

zu 2) 2015 - Aufwendungen fir Bauschaden verwies die Bf. auf die einleitenden Ausfiihrungen
und die bereits im Beschwerdeverfahren vorgebrachten Argumente.

zu 4) 2016 - Rickstellung Widmungsproblematik wurde von der Bf. ebenfalls aktualisierte
Ausflihrungen vorgebracht.

Weiters wurde zu 5) 2014-2016 - Fortentwicklung Riickstellung Bauschaden aus 2012 und 2013
folgende Stellungnahme von der Bf. eingebracht:

Auch zu diesem Punkt enthalte die Bescheidbegriindung vom 13.05.2019 Feststellungen, die
wie folgt aktualisiert kommentiert wiirden:

Erste Seite, letzter Absatz:

Das FAQ verabsidume es gdnzlich, in der gegenstindlichen Begriindung, darzulegen, wie die
flnf "Gutachten Gutachterl" in der rechtlichen Wirdigung beriicksichtigt worden seien.
SchlieBlich umfassen diese Gutachten insgesamt 477 Seiten.

Zweite Seite, zweiter Absatz:

Dem BP-Bericht sei auf Seite 10 folgende korrekt festgestellte Aussage zu entnehmen: "Ob und
wann diese SanierungsmafSnahmen umgesetzt werden, bleibt in der unternehmerischen
Dispositionsfreiheit". Wie in der Begriindung richtig festgestellt, sei diese bis dato nicht
durchgefihrt worden. Der letzte Satz enthalte eine Ex-Post-Betrachtung, die fir die Bildung der
Rickstellung grundsatzlich nicht relevant sei, da stets die Umstande und deren Kenntnisstand
zum Zeitpunkt der jeweiligen Bilanzerstellung maligeblich seien. Wenn nun die Behorde "bis
dato" erwahnt, so sei dem hinzuzufligen, dass der Loftbesitzer Kaufer8 mit Mail vom
03.04.2021 an Herrn Q. wie folgt ausgefihrt habe: "Das gesamte Dach ist undicht und das
Wasser tritt sogar schon bei mir und meiner Nachbarin Susanne ein. Alle Lofts im sechsten
Stock sind betroffen”. Herr Kaufer8 habe diesbeziiglich auch ein Gutachten zur "Feststellung
des baulichen IST-Zustandes und bestehenden Schadensbildes" ausfertigen lassen. Warum
konkret es zu neuerlichen bzw. weiteren Undichtheiten kommen solle, sei den Gutachten
Gutachterl zu entnehmen, die vom FAQ inhaltlich aber offensichtlich unbeachtet blieben. Der
jungste Schadensfall Kaufer8 stelle eine neuerliche Werterhellung dar.

Zweite Seite, dritter Absatz:

Das FAO verkenne, dass es sich hier ausschlieRBlich um Loft 5.16 handle und nicht um die
gesamte Anlage. Aufgrund der Endbereinigungsvereinbarung wiirden Kaufer4d/Kaufer3 auf
Schadenersatzforderungen jeglicher Art gegenliber der Bf. verzichten und wiirden sich
verpflichten keine fiir die Bf. nachteiligen "Aktionen" zu setzen. Den E-Mails von Kaufer3 sei
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der umfassende Sanierungsbedarf und das Risikopotenzial des schadhaften Daches
"eindrucksvoll" zu entnehmen. Kaufer3 beanspruche "lediglich" eine Schadenersatzleistung fir
seinen Anteil bzw. sein Loft. Das Loft von Kiufer3 habe ein AusmaR von 159 m? von insgesamt
3.677 m?. Die DachgeschoRwohnungen umfassen davon insgesamt 1.142 m?2. Die Klagsdrohung
Kaufer3 in H6he von 120.000,00 Euro wiirde umgelegt auf diese Flache ein Schadenspotenzial
(= Rickstellungspotenzial) in Hohe von rund 862.000,00 Euro ergeben und hierbei sei das
Schadenspotenzial der lbrigen Lofts Gberhaupt noch gar nicht beriicksichtigt. Allein schon
diese einfach und kurz gehaltene Berechnung untermauere die Richtigkeit der
Rickstellungsberechnung fiir das Jahr 2014. Bemerkenswert bei dieser Kurzberechnung sei
auch die Tatsache, dass im Jahresabschluss 2015 allein fiir das Dachgeschoss ein
Rickstellungsteilbetrag in Hohe von 790.000,00 Euro enthalten sei. Dies sei ein weiteres Indiz
fiur die Richtigkeit der Hohe der gesamten Riickstellung. Das Detail- und Fachwissen von
Kaufer3 decke sich somit mit den Feststellungen des SV Gutachter2.

Zur Neuberechnung fiihrte die Bf. u. a. aus:

Die dargestellte Berechnung erweise sich aus folgenden Griinden als nicht richtig:

Die Gesetzesangaben seien zwar richtig, aber unvollstandig.

Fiir die Bewertung fiir Riickstellungen seien die EStR RZ 3309 und 3309a zu beachten. Das FAO
habe fiir die gegenstandliche Riickstellungshildung die RZ 3309a nicht berlcksichtigt. Es
wirden namlich bei Baukosten (hier Dach) zweifelsfrei kiinftige Preis- und Kostensteigerungen
vorliegen, wie der hier bei der Berechnung angewendete Baukostenindex zeige. Gemal der RZ
3309 sei eine Riickstellung mit dem Teilwert anzusetzen. Dieser entspreche dem
voraussichtlichen, unabgezinsten Erfiillungswert. Der Riickstellungsberechnung fiir die Jahre
2014 bis 2016 seien die Gutachten des SV Gutachter2 vom 06.03.2013 und 29.12.2016 zu
Grunde gelegt worden.

Das FAO stellte bisher nur Behauptungen auf, weshalb die Gutachten des SV Gutachter2 nach
wie vor verbindlich [sic] seien, wobei das Gutachten vom 06.03.2013 auch vom FAO bereits
anerkannt worden sei (siehe aktuelle Berechnung des FAO).

Folgende Rickstellungsbetrage seien errechnet worden und seien im Beschwerdeverfahren
anzusetzen:

2014:752.178,14 (Unterschiedsbetrag gemaR § 124b EStG Z 251 lit.b: 789.719,04 - 752.178,14
= 37.540,90)

2015:1.211.831,11

2016: 1.163.066,53

Der Replik war — neben einem Berichte lber einen Millionenschaden im Stadtwerke Turm
aufgrund eines Wasserschadens nach einem Starkregen — als Beilagen eine Berechnung der
Rickstellung Schadenersatz Rechtssache CC - XY beigelegt [BFG-Akt, DokNr 94f.].

In der miindlichen Verhandlung vom 19.12.2024 gab die belangte Behorde zu
Beschwerdepunkt ,Riickstellung Wasserschéden Dach" (= Riickstellung Baumangel), Tz 4 AP-
Bericht (Jahre 2014-2016), auf Frage des Richters, ob die belangte Behorde bei der Ansicht
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bleibe, dass es sich bei der 2012 gebildeten Riickstellung fiir die ,,Gesamtsache Dach", dh fiir
eine Totalsanierung des Daches, und den erfolgten Einzelsanierungsmalinahmen um ein- und
dieselbe Sache handelt, zur Antwort: Das FAO vertrete weiterhin die Rechtsansicht, dass es
sich bei der ,,Gesamtsache Dach" und die EinzelsanierungsmaRnahmen um ein und dieselbe
Sache handle und die Aufwendungen fir die Einzelreparaturen auf die Riickstellung
anzurechnen seien.

Zum Punkt ,,Aufwendungen fiir Bauschdden iHv. 142.022,24" gab der Richter die Aufgliederung
laut Schreiben der steuerlichen Vertretung vom 09.12.2024 bekannt.

Der Vertreter der belangten Behorde flihrte aus, dass das FA dabeibleibe, dass es sich nicht um
einen laufenden Aufwand handle. Zudem sei die Belegaufstellung und die Buchhaltung nicht
nachvollziehbar. So gebe es eine Rechnung der Firma Firma4 Nr. 19/2016 vom 08.07.2016 mit
dem Leistungszeitraum Juni 2015 in der Hohe von 19.200,00 Euro plus 20% welches dem Jahr
2014 zugeordnet sei, obwohl das Rechnungsdatum mit 2016 ausgewiesen sei. Laut
Rechnungen handle es sich um den selben Leistungszeitraum und die Nettobetrage seien
ident, die Rechnungen stammten aber aus 2015 und 2016.

Die steuerliche Vertretung flihrte dazu aus: Bei der Rechnung aus 2016 handle es sich um
Nachverrechnung der USt, da hier vom Unternehmer urspriinglich eine Bauleistung
angenommen worden sei. Richtig sei aber, dass die Ausfiihrung des FAO-Vertreters richtig sei,
in der Replik [Anm. BFG: vom 09.12.2024] sei versehentlich das Jahr 2014 statt 2015 angefihrt
worden. Eine Doppelerfassung habe nicht stattgefunden.

Auf die Frage des Richters, ob die 136.022,24 Euro in den betr. Jahren in die Steuererklarungen
aufgenommen wurden, gab die steuerliche Vertretung an, dass diese Betrage sicher in den
Steuererklarungen aufgenommen worden seien, aber in der AuRenprifung dann auf die
Rickstellung angerechnet und nicht als laufender Aufwand anerkannt worden seien.

Zur Zusammensetzung des Betrags von 465.845,44 Euro (Jahr 2015) erganzte der steuerliche
Vertreter, dass die 3 Rechnungen der Firma Firma4, welche falschlicherweise in der Replik dem
Jahr 2014 zugeordnet wurden, an, dass diese im Jahr 2016 erfasst worden seien, dh, dass in
der Buchhaltung des Jahres 2016 sich die 6 Rechnungen der Firma Firma4 befanden.

Zu Beschwerdepunkt ,Riickstellung Widmungsproblematik", Tz 6 AP-Bericht (Jahr 2016), gab
der Vertreter der belangten Behorde auf die diesbezligliche Frage des Richters an, dass fir das
FAO weiterhin das auslésende Ereignis fiir die Riickstellungsbildung in dem ,,Presse" — Artikel
vom Datuml liege.

Die steuerliche Vertretung vertrete weiterhin die Meinung, dass das Ereignis 2016 gewesen sei,
da sei schon die Wertbegriindung gewesen. Die Werterhellung sei spater gewesen.

Der Richter richtete sodann folgende Frage an die Bf.: Die Bf. hat laut unwidersprochener
Ausfihrungen im AP-Bericht [BFG-Akt 2016, OZ 10, Seite 36 der Beilage] Lofts nicht nur an
Private, sondern auch an Unternehmer verkauft. Inwiefern wurden diese Verkaufe zur
gewerblichen Nutzung bei der Riickstellungsberechnung iHv. 1.224.294,62 Euro berlicksichtigt?
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Die steuerliche Vertretung gab dazu an, dass es bei dieser Summe keine Aufteilung zwischen
Unternehmen und Privaten gebe. Die steuerliche Vertretung werde eine Aufteilung der
betreffend Lofts vorlegen, in welcher ersichtlich ist, welche Lofts unternehmerisch und welche
privat genutzt werden. Die Unterlage wiirden in der 2ten Jannerwoche vorgelegt werden.

Zur , Fortentwicklung Riickstellung Bauschéden 2012 und 2013 (Jahre 2014 bis 2016)" laut
Schreiben der belangten Behérde vom 17.12.2024 gab die steuerliche Vertretung an: Die
Berechnungen 2013 und 2014 seien richtig. Die Berechnung ab 2015 enthalte offensichtlich
nicht das Gutachten Gutachter2 vom 29.12.2016, in dem hohere Werte ermittelt worden
seien. Die Berechnung betreffend Riickstellung Kauferl/Kaufer2 sei richtig.

Der Vertreter des FAO bestétigt, dass das Gutachten Gutachter2 vom 29.12.2016 bei der
Berechnung unberiicksichtigt geblieben sei.

Der Richter liest in Folge die nach der Besprechung der Verfahrensparteien vom 11.11.2021
vorgelegte Losungsvariante der Bf. vor (E-Mail vom 16.11.2021 [vgl. BFG-Akt, DokNr 48]). Auf
die Frage, ob sich das FAO zu einem oder mehreren Punkten des Vorschlages eine Einigung
vorstellen kdnne, verneinte der Vertreter der belangten Behoérde dies.

Der steuerliche Vertreter fiihrte abschlieBend zur Riickstellung XY (Jahr 2016) aus, dass vom
Prifer im Priifungsverfahren gesagt worden sei, es sei nichts vorgelegt und deshalb die
Rickstellung nicht anerkannt worden. Dies stimme nicht, dem Priifer seien samtliche
Unterlagen im Zusammenhang mit der Klagsdrohung vorgelegt worden. Zur Riickstellung
Bauschaden Dach seien 5 Gutachten Gutachterl vorgelegt worden, die 477 Seiten umfassten
und es finde sich lediglich ein Satz in den Begriinungen der belangten Behorde, und zwar ,Die
Gutachten wurden berticksichtigt."

Die steuerliche Vertretung teilte dem Bundesfinanzgericht per E-Mail Eingabe vom 20.12.2024
mit, dass die drei Rechnungen der Firma Firma4, die unter 2014 angefiihrt worden seien, im
Jahr 2015 und nicht im Jahr 2016 erfasst worden seien.

Il. Das Bundesfinanzgericht hat erwogen:

1. Sachverhalt

Die mit Gesellschaftsvertrag vom 06.04.1998 errichtete, im Firmenbuch unter FN xyz
eingetragene, Kommanditgesellschaft [BFG-Akt, DokNr 68: Firmenbuchabfrage] ermittelt den
Gewinn gem. § 5 EStG 1988 [BFG-Akt, DokNr 86: F-Erklarung 2015]. Als unbeschrankt
haftender Gesellschafter war in den Beschwerdejahren Herr Q., als Kommanditistin Frau Y.N.,
eingetragen [BFG-Akt, DokNr 69: Firmenbuchabfrage historisch].

42 von 64



Seite 43 von 64

Verfahrensgegenstandlich sind mehrere Feststellungen, welche die belangte Behérde im Zuge
einer AuBenprifung bei der Bf. bzgl. des Objektes Adr.Objekt, EZxKGy — ehemalige X-Fabrik —
getroffen hat.

Die Bf. hat in einem Gebadudeteil der ehemaligen X-Fabrik mittels Kaufvertragen vom
27.07.2009, 11.03.2010, 27.08.2010 und 10.11.2011 Anteile in Form von ,Einheiten”, sog.
,Lofts”, von der CC GmbH & Co KG — Miteigentliimerin der Liegenschaft EZxKGy, GST-NR zxx —,
erworben [BFG-Akt, DokNr 90, 91, 8 Anlage 33 und 92: Kaufvertrage zwischen der CC GmbH &
Co KG und der Bf. mit dem jeweils darin enthaltenen Wohnungseigentumsvertrag].

Die Bf. ist laut Firmenbuchabfragen nicht an der CC GmbH & Co KG beteiligt [BFG-Akt, DokNr
66 und 67: Firmenbuchabfrage]

Von der Bf. wurden in Folge die Loftanlage umgebaut und erweitert, insbesondere wurde das
6. Obergeschoss (= DG) komplett — auf den Altbestand aufbauend — neu hergestellt. Die
Bedachung wurde als Flachdach mit Folienabdichtung ausgefiihrt [s. BFG-Akt, Ordner SV
Gutachterl, 1. Gutachten SV Gutachterl, S. 5].

Diese Lofts wurden ab 2010 als qualifiziertes Wohnungseigentum wie folgt verkauft:

Loft f OG Anteile  Vertragsdatum Kaufer Anmerkung BFG
453, 0G | 186 17.11.2010 |
463 06 136 nach wie vorim
Eigentum der Bf.

4.7f 4. 0G 186 23.07.2015

4.8f 4. 0G 136 15.10.2010 ab 06.08, 2015

4.9/ 5 0G 195 25.08.2011

4.10/ 5. 0G 157 19.10.2010

5.7/ 3. 0G und

5.13/DG 383 24.01.2012

58/ 306G 248 14042021 davor verkauft
am 18.12 2014

- an .

558/ 4, 0G 189 01.06.2013 Wul': 01.06,203;
Kauf: 27.06,2024

5.10/ 4. OG 248 08.02.2012

5.11/ 5. OG und

5.15/DG 377 18.06.2014

5.12/5. OG 249| 14.10.2011

5.14/ DG 145 01.10.2010

516/ DG 188 21.01.2011

517/ DG 156 28.09.2010

5.18/ DG 137 12.10.2011

E:-.-‘UI 3. 006G 224 07.01.2011

6.5/ 4. 0G 224 01.06.2012

6.6/ 5 06 | 227 08.01.2010

Gesamt | 3991

[vgl. BFG-Akt DokNr 82: Aufstellung Lofts].

Die EZxKGy, war im Beschwerdezeitraum als Industriegrundstiick gewidmet, wobei eine
Anderung der Widmung auf gemischte Nutzung erwirkt werden sollte, wie aus der jew.

43 von 64



Seite 44 von 64

Kaufvertragspraambel ersichtlich ist [die folgenden Ausziige stammen aus dem beispielhaften
Kaufvertrag Besitzerl/Besitzer2, BFG-Akt, DokNr 8, Anlage 34]:

»1.2 Die Liegenschaft EZx des Grundbuches KGy, bestehend aus dem einzigen Grundstiick zxx im
Ausmaf3 von 14.034 m? (‘Liegenschaft’), ist Teil eines ehemaligen Werksgeldndes. Die auf dem
Werksgelinde bestehen Gebdude dienten ehemals dem Unternehmen “Name fabrik'‘ als
Produktionsstdtte; die Liegenschaft weist industrielle Widmung auf. Im Zuge der Umsetzung
des unter Punkt 1.3 dargestellten Projekts ist geplant, ein Anderung der Flichenwidmung auf
gemischte Nutzung der Liegenschaft zu erwirken.”

Unter Punkt 1.3 wird ausgefiihrt, dass ,,auf der Liegenschaft ein Wohnungseigentumsprojekt
realisiert” werden soll.

Zum Kaufgegenstand wird im Punkt 2.1 festgehalten:

»Den ‘Kaufgegenstand’ bilden die vom Bautréiger nach Bau- und Ausstattungsbeschreibung
herzustellenden Bauleistungen sowie die nachfolgend néiher bezeichneten ideellen Anteile an
der Liegenschaft, welche der Kéufer voraussichtlich benétigt, um im Zuge der
Wohnungseigentumsbegriindung das Wohnungseigentumsrecht an den in der Folge néher
bezeichneten Wohnungseigentumsobjekten zu erwerben ...”.

Zu Gewahrleistungen und Zusicherungen wird im Punkt 9.1 ausgefiihrt:

»Dem Kdufer ist aufgrund eigener Besichtigungen bekannt, dass es sich bei der Liegenschaft um
ein ehemaliges Werksgeldnde und damit (bei Vertragsunterfertigung) um ein
Industriegrundstiick mit dementsprechender Widmung- bzw. Flchenwidmung handelt. Im
Lichte dessen bestdtigt der Kdufer ausdriicklich, dass er den Kaufgegenstand gerade wegen
seiner Situierung im Ensemble der ehemaligen Produktionsgebdude der x-Fabrik erwirbt.”
Zufolge Punkt 11.1 ist der Kaufer darliber in Kenntnis, ,,dass im Zuge der Realisierung des unter
Punkt 1.3 dargestellten Wohnungseigentumsprojekts spdtestens nach Abverkauf aller Anteile
der Liegenschaft durch CC die Wohnungseigentumsbegriindung erfolgen wird. Zu diesem Zweck
ist die Ermittlung der Nutzwerte durch ein von einem Sachverstéindigen zu erstellendes
Nutzwertgutachten erforderlich (‘Nutzwertgutachten’) ...”

Im Grundbuch wurde vermerkt, dass ,,Wohnungseigentum in Vorbereitung” ist und findet sich
auch die Anmerkung ,, Zusage der Einrdumung von Wohnungseigentum gem § 40 Abs 2 WEG“
bei den jeweiligen Kdufern im Eigentumsblatt [BFG-Akt, DokNr 8 Anlage 31: Grundbuchsauszug
zum 22.08.2018].

Zwar erfolgte im Jahr 2017 eine Umwidmung, allerdings nicht in ,,Wohngebiet”, sondern in
»gemischtes Baugebiet” [BFG-Akt, DokNr 79: GR Protokoll Datum3]. Bis zum Stichtag
19.12.2024 liegt dem Bundesfinanzgericht keine Information lGber eine mittlerweile erfolgte
Umwidmung in Wohngebiet vor, sondern finden sich im Flachenwidmungsplan weiterhin der
Ausweis als ,,Gemischtes Baugebiet-Geschaftsviertel” [vgl. BFG-Akt, DokNr 78: aktuelle FIaWi
Abfrage Stadt Wien] und im Grundbuch die Vermerke ,,Wohnungseigentum in Vorbereitung“
und ,,Zusage der Einrumung von Wohnungseigentum gem § 40 Abs 2 WEG" bzw.
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,Ubertragung des Rechts auf Wohnungseigentumseinréumung gem. § 40 Abs. 2 WEG 2002“
[BFG-Akt, DokNr 80: GB-Auszug 17.12.2024].

Die nicht erfolgte Widmungsanderung in Wohngebiet wurde in einem Artikel in der Zeitung
,Die Presse” vom Datum1 thematisiert [BFG-Akt, DokNr 17: Beschwerde, Anlage 12 ,Die
lllegalen in der X-Fabrik“].

Aufgrund von Baumangel im Bereich der Dachkonstruktion kam es, beginnend im Jahr 2010, zu
Wassereintritten, die zu einer Schadigung der im Gebaude befindlichen Lofts im 5. OG und im
DG (Lofts 4.10, 5.7, 5.12 und 6.6.) fihrten [vgl. BFG-Akt, DokNr 7 Anlage 23: Auflistung
Wasserschaden; BFG-Akt, DokNr 83: Rechnung Arbeiten nach Wasserschaden 2011]. Die Bf.
stellte im Jahr 2012 fiir das Schadensrisiko Dach eine Riickstellung iHv. 789.719,04 Euro ein
[BFG-Akt, DokNr 84, Jahresabschluss 2012]. Diese Summer wurde auch in der
Forderungsanmeldung vom 04.05.2016 im Insolvenzverfahren gegen die Firma13-Stahlbau
Gesmbh, welche das Dach errichtet und nach Ansicht der Bf. die Mangelhaftigkeit des Daches
zu verantworten hatte, ausgewiesen [BFG-Akt, DokNr 88].

Seitens Herrn Q. wurde am 13.02.2013 das Bau- und Sachverstandigenbiiro Gutachter2 &
Partner [in Folge: SV Gutachter2] hinsichtlich des Objektes CC, Adr.Objekt, beauftragt, eine
Uberpriifung der Flachdachabdichtungen bzw. einen Lokalaugenschein darunter liegenden
Wohnungen vorzunehmen und eine Kostenschatzung btr. Reparatur- und Sanierungskosten
vorzunehmen. Eine entsprechende Kostenschatzung wurde am 06.03.2013 erstellt [vgl. BFG-
Akt, DokNr 70 und 85: GU Gutachter2 06.03.2013].

Zur Feststellung der Schaden wurden weiters von der Name Hasuverwaltung, im Namen und
auf Rechnung der Adr.Objekt, fiinf Gutachten an den Sachverstandigten Name Gutachterl [in
Folge: SV Gutachterl] in Auftrag gegeben [BFG-Akt, Ordner SV Gutachterl].

In den Gutachten wird zusammenfassend festgestellt:

1. Gutachten: Befundaufnahme 02.10.2013, Gutachtenserstellung 18.10.2013. Zweck: Prifung
der duReren Dachhaut hinsichtlich nicht normgerechter Ausfiihrungen und/oder
Veranderungen durch spatere Um-/Zubauten im Dachbereich. Die befundendeten Schaden
werden auf den Seiten 8 bis 192 fototechnisch mit Textanmerkungen dargestellt und auf den
Seiten 193 bis 201 textlich festgestellt. Die Ausfiihrungsmangel werden zusammenfassend als
zT erheblich bzw. bedenklich sowie unsachgemaR und/oder nicht normgerecht bezeichnet (GU
Seite 219) und lassen ,,den Schluss zu, dass die liblich zu erwartenden Funktionstauglichkeit und
Nutzungsdauer, bei liblicher Wartung und Instandhaltung, schadfrei NICHT erreicht werden
kann, Folgeschdden und/oder Allmdhlichkeitsschdden aus diesen Ausfiihrungen nicht
ausgeschlossen bzw. partiell zu erwarten sind!“ (GU Seiten 219 und 220).

2. Gutachten: Befundaufnahme 17.06.2014, Gutachtenserstellung 26.06.2014. Zweck:
Dokumentation der Nachbesserungsarbeiten (Dachbereich). Die Bildbefundaufnahme mit
Textanmerkungen ist auf den Seiten 6 bis 87 ersichtlich. Dabei wurden die befundendeten
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Schaden, welche bereits im ersten Gutachten dokumentiert und nicht behoben worden
textlich ,gelb” unterlegt. Die textliche Erérterung findet sich auf den Seiten 88 und 89. Es
wurde festgestellt, dass in Teilbereichen Nachbesserungen stattgefunden haben, ,,in
wesentlichen und grofifiéichigen” Bereichen keine entsprechenden Nachbesserungsschritte
erkennbar sind.

3. Gutachten: Befundaufnahme 16.07.2014, Gutachtenserstellung 17.07.2014. Zweck:
Dokumentation der Besprechung zu den Nachbesserungsarbeiten. Im Befundteil wird zur
jeweiligen Bildbefundaufnahme eine Textanmerkung mit den Sanierungsdetails und Zeitplan
angefihrt (Seiten 5 bis 30). Bezliglich Terrassengeldanderstitzeneinfassung halt der Gutachter
fest, dass gegebenenfalls ein Jurist mit der Durchsetzung dieser Mangelbehebungen zu
betrauen ist (Seite 6). Zu Top 5/16 wird ebenfalls eine juristische Klarung vorgebracht (Seiten
12 und 27).

4. Gutachten: Befundaufnahme 27.08.2014, Gutachtenserstellung 05.09.2014. Zweck:
Dokumentation der Besprechung zu den Nachbesserungsarbeiten. Die Bildbefundaufnahme
mit Textanmerkungen ist auf den Seiten 6 bis 27 ersichtlich. Es wurde festgehalten, dass das
Einbrechen der Holzunterkonstruktion im Dachbereich bei Loft 5/16 (Kaufer3) weiter
fortschreitet und vor der Terrassentiire Wasser angestaut wird, welches die Oberkante des
Kieses erreicht (Seite 28).

5. Gutachten: Befundaufnahme 16.09.2014, Gutachtenserstellung 18.09.2014. Zweck:
Dokumentation allfalliger Mangel und des Folgeschadens an der Dachkonstruktion. Im
Befundteil wird zur jeweiligen Bildbefundaufnahme eine Textanmerkung angefiihrt (Seiten 6
bis 85). Die textliche Erdrterung findet sich auf den Seiten 86 bis 91. In der
Kurzzusammenfassung (Seiten 92 und 93) wird festgehalten, dass schadenskausalen Ursachen
fir den Vermorschungsschaden im Bereich des Flachdaches (Wasserschaden durch
Sickerwasser) und im Bereich Loft 5.16 (Wassereinschliisse und Holzschwammbildung)

erhoben werden konnten.

Mit Ausnahme des Kostenschatzungsgutachtens vom 06.03.2013, welches vor der
Gutachtenserstellung des SV Gutachterl erging, wurden in den vom SV Gutachter2 in der Folge
erstellten Gutachten jeweils auch auf die Gutachten des SV Gutachterl Bezug genommen (vgl.
zB Wertermittlungsgutachten des SV Gutachter2 vom 10.12.2014, S. 2). Dabei handelte es sich
um:

- Wertermittlungsgutachten vom 10.12.2014 [BFG-Akt, DokNr 6 Anlage 14] zu Loft 5.8 inkl. Kfz-
Abstellplatz.

- Kostenschatzung bei moglichen Schaden an der Flachdachfolie vom 17.06.2016 zum Objekt
CC, Adr.Objekt [BFG-Akt, DokNr 71], beauftragt durch Herrn Q., laut welcher die max.
Gesamtsanierungssumme mit 1.312.520,00 Euro als realistisch angenommen wurde;

- Uberarbeitete Kostenschitzung bei méglichen Wasserschaden vom 29.12.2016 zum Objekt
CC, Adr.Objekt [BFG-Akt, DokNr 7 Anlage 21], beauftragt durch die Bf., laut welcher die max.
Gesamtsanierungssumme mit 1.536.920,00 Euro als realistisch angenommen wurde;
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- Wertermittlungsgutachten vom 28.01.2019 [BFG-Akt, DokNr 59] zu Loft 5.8, beauftragt durch
die Bf. Laut dem Gutachten betrage der Verkehrswert 271.000,00 Euro.

Weiters wurde btr. Loft 5.13 und 4.10 eine ,,Beweissicherung Wasserschaden inkl.
Kostenschatzung der Sanierungsarbeit” vom 28.11.2026 erstellt [BFG-Akt, DokNr 93].

Bezliglich einzelner Loft sind folgende Feststellungen relevant:

Flr das Loft 4.10 wurde nach einem Lokalaugenschein vom 10.11.2016 in der
,Beweissicherung Wasserschaden” vom 28.11.2016 ein Wassereintritt durch die
Flachdachabdichtung vom SV Gutachter2 festgestellt [BFG-Akt, DokNr 93].

Loft 5.9 wurde anfanglich mit Vertrag vom 01.06.2013 an die Firma Firmal4 vermietet und in
Folge mit Kaufvertrag vom 27.06.2014 an die Firma Firmal4 veraul3ert. Das Loft befindet sich
laut Kaufvertrag CC GmbH & Co KG mit der Bf. ausschliel3lich im 4. Obergeschoss [vgl. BFG-Akt,
DokNr 8 Anlage 33 Punkt Praambel] und nicht wie in den Riickstellungsberechnungen
angegeben auf den Geschossen 3 und 4. Bei dem in der Riickstellungsberechnung
angegebenen Loft im 3. Obergeschoss handelt es sich laut Vermerk des Priifungsorgans
stattdessen um das Loft 5.7 [vgl. BFG-Akt, DokNr 7 Anlage 18, S. 6].

Loft 5.13 (Eigentiimer Name Firma). Laut Gutachten SV Gutachter2 vom 29.12.2016 ist laut
Auskunft der Loftinhaberin am 27.07.2016 ein tatsachlicher Wasserschaden eingetreten [BFG-
Akt, DokNr 7, Anlage 21]. Dies Feststellung eines Wasserschadens findet sich auch in der
»,Beweissicherung Wasserschaden” des SV Gutachter2 vom 28.11.2016 (Lokalaugenschein vom
10.11.2016 [BFG-Akt, DokNr 93]).

Uber die Feststellung des baulichen Ist-Zustands und bestehenden Schadensbildes der
Dachterrasse und des Flachdaches Loft 5.15 (Eigentiimer Herr Kaufer8) durch Begehung wurde
von der vom Eigentlimer beauftragten xy ZT GmbH in der Bestandaufnahme vom 29.11.2019
[BFG-Akt, DokNr 65] u. a. festgestellt, dass die festgestellte Bestandssituation im Bereich der
Flachdachflache oberhalb von Top 5.15 eine starke Beeintrachtigung des Bauzustands
aufweise. Insbesondere im Bereich der Dachterrasse bestiinden schwere statische Mangel in
Bezug auf die Tragfahigkeit der Oberflache. Die Entwasserung der gesamten Flachdachebene
sei augenscheinlich nicht in erforderlichem Ausmall sichergestellt, die Lage der
Entwéasserungsgullys entspreche nicht den Tiefpunkten der Dachneigung. Grundsatzlich sei
anzumerken, dass die Ausfiihrung eines Warmdachs, ausgefiihrt als nichtbellftetes Dach mit
gedammter Holztragkonstruktion oberhalb eines mit Wohn- oder Biroflachen genutzten
Gebdudebereichs (Schadensfolgeklasse CC2) aus bauphysikalischer Sicht problematisch
einzustufen sei, da die Austrocknung von Baufeuchte, von unten eintretender
Diffusionsfeuchtigkeit und von eventuell von oben eintretender Niederschlagsfeuchte nicht
gewahrleistet werden kdnne und die Dachkonstruktion grundsatzlich sensibel auf die Folgen
von Leckagen reagiere.
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Das Loft 5.16 wurde von Frau Kaufer4/ Frau Vornamel und Herrn Vorname2 Kaufer3 am
21.01.2011 gekauft. Auch hier wurden Schaden aufgrund Wassereintritts festgestellt (siehe
Gutachten SV Gutachterl vom 16.07.2014 und 27.08.2014) und Klage gegen die Bf. angedroht.
In einem E-Mail vom 07.09.2018 an Herrn Q. Ubermittelte Herr Kaufer3 eine
Kurzzusammenfassung, in welcher die Schaden genannt und mitgeteilt wird, dass ,,fiir
gerichtliche Beweissicherung gesorgt” wurde [BFG-Akt, DokNr 74]. In einem weiteren E-Mail
vom 23.09.2018 findet sich eine detaillierte Aufzahlung inkl. Bilddokumentation der Schaden
mit Aufforderung zur Komplettsanierung des Daches [BFG-Akt, DokNr 75].

Aufgrund einer mit 28.09.2018 datierten “Endbereinigungsvereinbarung” zwischen der Bf. und
Kauferd/Kaufer3, wurde von Seiten der Kaufer gegen Leistung eines Betrages von 70.000,00
Euro als Abschlagszahlung, bestatigt ,,dass sie sich an keinerlei Aktionen, Handlungen und/oder
sonstigem (zB Gerichtsverfahren, Verwaltungsverfahren als Zeugen und/oder als Parteien
und/oder Nebenintervenienten oder in auch sonst keiner Form)“ gegen die Bf. beteiligen
werden [BFG-Akt, DokNr 76].

Beziiglich des Lofts 6.6, welches mit Kaufvertrag vom 08.01.2010 von Kauferl/Kaufer2
erworben wurde, wurde von den Kaufer Klage gegen die Bf. wegen Mangel
(Gerauschentwicklungen) eingebracht, wobei auch die zugesagte bzw. in den Vertragen
angefihrte Umwidmung thematisiert (,,... dass das angekaufte Loft im Industriegebiet
eigentlich als Wohnung angekauft wurde und die Umwidmung ausdriicklich zugesagt wurde ...)
und auf das Konsumentenschutzgesetz verwiesen wurde [vgl. BFG-Akt, DokNr 7 Anlage 24b].
Das Verfahren endete schliel3lich mit dem Vergleich vom 22.01.2022 [Zahlung eines Betrags
iHv. gesamt 57.221,92 Euro an Kauferl/Kaufer2, siehe BFG-Akt, DokNr 31].

2. Beweiswiirdigung

Den Sachverhaltsfeststellungen liegen neben den Aussagen der Verfahrensparteien in den
beiden Erérterungsterminen und in der miindlichen Verhandlung, sowie den Firmenbuch- und
Grundbuchsabfragen folgende Beweismittel zugrunde und nimmt das Bundesfinanzgericht die
obigen Sachverhaltsfeststellungen gemalRk § 167 Abs 2 BAO als erwiesen an

[siehe Tabelle auf der folgenden Seite]:
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3. Rechtliche Beurteilung

3.1. Zu Spruchpunktl. und Il. (Abweisung/Abéanderung/Stattgabe)
A. Wiederaufnahme des Verfahrens 2015

§ 303 Abs. 1 BAO normiert:

Ein durch Bescheid abgeschlossenes Verfahren kann auf Antrag einer Partei oder von Amts
wegen wiederaufgenommen werden, wenn

a) der Bescheid durch eine gerichtlich strafbare Tat herbeigefiihrt oder sonstwie erschlichen
worden ist, oder

b) Tatsachen oder Beweismittel im abgeschlossenen Verfahren neu hervorgekommen sind, oder
c) der Bescheid von Vorfragen (§ 116) abhéngig war und nachtrdglich iber die Vorfrage von der
Verwaltungsbehérde bzw. dem Gericht in wesentlichen Punkten anders entschieden worden ist,
und die Kenntnis dieser Umsténde allein oder in Verbindung mit dem sonstigen Ergebnis des
Verfahrens einen im Spruch anders lautenden Bescheid herbeigefiihrt hitte.

In den angefochtenen Wiederaufnahmebescheiden wurde jeweils zur Begriindung der
Wiederaufnahme auf die Feststellungen der abgabenbehordlichen Priifung, die der dariber
aufgenommenen Niederschrift bzw. dem Priifungsbericht zu entnehmen seien, verwiesen. Im
Prifbericht wurde auf Seite 3 [Anm. BFG: Gemeint die Seiten des BP-Berichts ohne die
eingefligten Beilagen] hinsichtlich der Wiederaufnahmebegriindung der einheitlichen
Gewinnfeststellung flr den Zeitraum 2013 bis 2015 auf die Feststellungen Tz 1, 2, 3, 4 und 5

verwiesen.

Die Bf. beantragte in der Beschwerde vom 19.11.2018 die Aufhebung der
Wiederaufnahmebescheide vom 19.10.2018.

Werden sowohl der Wiederaufnahmebescheid als auch der im wiederaufgenommenen
Verfahren ergangene Sachbescheid mit Berufung bekampft, so ist nach der auch fiir das
Beschwerdeverfahren sinngemal geltenden stiandigen Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofes zunachst tiber die Berufung gegen den Wiederaufnahmebescheid zu
entscheiden (vgl. zB VwWGH 02.09.2009, 2005/15/0031).

GemaR § 303 Abs. 1 lit. b BAO idF des FVwGG 2012, BGBI. 1 2013/14 (giltig seit 01. Janner
2014) kann ein durch Bescheid abgeschlossenes Verfahren auf Antrag einer Partei oder von
Amts wegen wiederaufgenommen werden, wenn Tatsachen oder Beweismittel im
abgeschlossenen Verfahren neu hervorgekommen sind und die Kenntnis dieser Umsténde
allein oder in Verbindung mit dem sonstigen Ergebnis des Verfahrens einen im Spruch anders
lautenden Bescheid herbeigefiihrt hatte.
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Eine Wiederaufnahme eines mit Bescheid abgeschlossenen Verfahrens ist dann
ausgeschlossen, wenn der Abgabenbehorde in dem wiederaufzunehmenden Verfahren der
Sachverhalt so vollstdandig bekannt gewesen ist, dass sie schon in diesem Verfahren bei
richtiger rechtlicher Subsumtion zu der nunmehr im wiederaufzunehmenden Verfahren
erlassenen Entscheidung hatte gelangen kénnen (zB VWGH 24.10.2019, Ra 2018/15/0097).

Es ist Aufgabe der Abgabenbehorden, die von ihnen verfligte Wiederaufnahme durch
unmissverstandliche Hinweise darauf zu begriinden, welche Tatsachen und Beweismittel auf
welche Weise neu hervorgekommen sind (VWGH 18.10.2007, 2002/14/0104).

Fir die Wiederaufnahme eines Verfahrens geniigt nicht allein das Hervorkommen von
Wiederaufnahmegriinden, vielmehr muss zu dieser Voraussetzung die Gewissheit treten, dass
die Kenntnis der Wiederaufnahmegriinde tatsachlich zu einem anders lautenden Bescheid im
Abgabenverfahren fihrt (VWGH 04.12.1969, 0859/69). Nach § 303 BAO fihrt eine neu
hervorgekommene Tatsache nur dann zur Wiederaufnahme, wenn die Kenntnis dieses
Umstandes seinerzeit einen im Spruch anders lautenden Bescheid herbeigefihrt hatte. Nicht
jedes Neuhervorkommen einer Tatsache, sondern erst der Zusammenhang mit einem sonst
anders lautenden Bescheid rechtfertigt die Wiederaufnahme des Verfahrens. Daher ist die
materiellrechtliche Frage der moglichen Auswirkung auf den Sachbescheid schon im
Wiederaufnahmeverfahren zu prifen (vgl. VwGH 02.03.2006, 2002/15/0017). Fiir die
Beurteilung, ob die Kenntnis dieser Umstande allein oder in Verbindung mit dem sonstigen
Ergebnis des Verfahrens einen im Spruch anders lautenden Bescheid herbeigefiihrt hatte,
ergibt sich daher die Notwendigkeit, bereits im Wiederaufnahmeverfahren auch in die Prifung
der materiell-rechtlichen Streitfrage einzutreten (vgl. VwGH 19.12.2024, Ra 2023/15/0049).

Die Priifung, ob die Voraussetzungen des § 303 BAO gegeben sind oder nicht, umfasst somit
=) die Uberpriifung, ob ein Wiederaufnahmstatbestand (Erschleichungs-, Neuerungs-, oder
Vorfragentatbestand) vorliegt, und

=) die Uberpriifung der Entscheidungswesentlichkeit des herangezogenen
Wiederaufnahmegrundes ("dass die Kenntnis dieser Umstéinde allein oder in Verbindung mit
dem sonstigen Ergebnis des Verfahrens auch einen im Spruch anders lautenden Bescheid
herbeigefiihrt hatte"). Kann dies fiir den vorgebrachten Wiederaufnahmsgrund aus materiell-
rechtlichen Griinden ausgeschlossen werden, erweist sich die Wiederaufnahme schon
deswegen als rechtswidrig und muss der Wiederaufnahmsgrund erst gar nicht naher
verfahrensrechtlich gepruft werden (vgl zB VwGH 25.09.2012, 2009/17/0049).

Das Finanzamt kann zur Begriindung des Wiederaufnahmebescheides auf den
Betriebsprifungsbericht oder die Niederschrift verweisen (VwWGH 09.07.2024, Ra
2023/13/0142, mwN).

Im Zusammenhang mit einer Wiederaufnahme des Verfahrens lasst der in einem
Betriebsprifungsbericht gegebene Hinweis auf einzelne Textziffern im Regelfall den Schluss zu,
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dass das Finanzamt die Wiederaufnahme auf den Neuerungstatbestand (nunmehr § 303 Abs. 1
lit. b BAO) gestiitzt hat und die in diesen Textziffern getroffenen Priifungsfeststellungen jenen
Tatsachenkomplex bilden, der nach Ansicht des Finanzamtes im Zuge der Priifung neu
hervorgekommen ist (VWGH 09.07.2024, Ra 2023/13/0142, mwN).

Die belangte Behorde hat, wie sich aus den Verwaltungsakten ergibt, in der Begriindung der
Bescheide lber die Wiederaufnahme der Verfahren zum Feststellungsbescheid 2015 auf die
Niederschrift und den Betriebspriifungsbericht verwiesen. Im Betriebspriifungsbericht wird zur
Begriindung der Wiederaufnahme auf die Tz 1 bis 5 verwiesen. Der Inhalt der Textziffern
wurde oben unter ,Verfahrensgang” und ,Sachverhalt” wiedergegeben.

Durch diese Verweiskette —in der Begriindung der Wiederaufnahmebescheide wird auf den
Betriebsprifungsbericht verwiesen; im Betriebsprifungsbericht wird zur Wiederaufnahme auf
die Feststellungen Tz 1 bis Tz 5 verwiesen — kommt zur Frage der Wiederaufnahme des
Verfahrens mit hinreichender Deutlichkeit zum Ausdruck, worauf sich das Finanzamt stlitzen
wollte und wurde damit der Neuerungstatbestand angesprochen.

Entscheidend ist im Beschwerdefall somit, ob unter den genannten Textziffern Umstdande
dargetan werden, die als Wiederaufnahmegrund geeignet sind (vgl. VWGH, 22.04.2022, Ra
2020/13/0025).

In der Begriindung zur Wiederaufnahme wird darauf verwiesen, dass die Tz 1-5 jene neu
hervorgekommenen Tatsachen darstellen, die die Wiederaufnahme rechtfertigen. Aus den
Ausfiihrungen in den Tz 2 — Belegeinsicht zu Tz 2 —, Tz 3 — fehlender Nachweise fiir
Telekommunikationsaufwand — und Tz 4 — Erhéhung der Riickstellung fiir Bauschaden, sowie
Sanierungskosten — ist, gemeinsam mit den entsprechenden angeforderten und von der Bf.
nach Aufforderung der belangten Behoérde im Prifungsverfahren erstmals vorgelegten
Unterlagen, jener Tatsachenkomplex ersichtlich, der im Zuge der Priifung neu
hervorgekommen ist.

Dass die vom Finanzamt als neu hervorgekommene Umstdnde gewerteten
Sachverhaltselemente zu Tz 2, 3 und Tz 4 fiir das Beschwerdejahr geeignet sind, einen im
Spruch anders lautenden Bescheid herbeizufiihren, ergibt sich indes aus den unter ,,B.
Feststellungsbescheid 2015“ angefiihrten Grinden.

Die Wiederaufnahme des Verfahrens btr. Feststellungsbescheid 2015 erfolgte aufgrund des im
Rahmen der AuRenpriifung neu hervorgekommene Tatsachenkomplexes der Tz 2, 3 und 4
daher zu Recht.

B. Feststellungsbescheid 2015
Zu den einzelnen Beschwerdepunkten flihrt das Bundesfinanzgericht aus:

Tz 2 (Kosten der Lebensfiihrung) und Tz 3 (Kosten Telekommunikation):
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Die Feststellungen aus dem AulBenprifungsverfahren wurden in der Besprechung vom
11.11.2021 zwischen den Verfahrensparteien unter Berlicksichtigung der bisherigen
rechtlichen Beurteilung der belangten Behorde erdrtert und von beiden Verfahrensparteien
anerkannt.

Das Bundesfinanzgericht sieht keinen Grund von der getroffenen rechtlichen Beurteilung der
belangten Behorde — nicht als betrieblich veranlasste Aufwendungen zu Tz 2 iHv. 8.060,60 Euro
und nicht als betrieblich veranlasste Aufwendungen zu Tz 3 iHv. 4.382,00 Euro, gesamt
12.442,60 Euro — abzugehen.

Die Beschwerde war zu diesen Beschwerdepunkten abzuweisen.
Tz 4) Riickstellung Bauschdden (= Riickstellung Wasserschédden Dach):
a) Erh6hung Riickstellung iHv. 422.112,07 Euro:

§ 9 Abs. 1 und Abs. 3 EStG 1988 in der fiir das Streitjahr maRgeblichen Fassung BGBI. | Nr.
13/2014, lautet:

(1) Riickstellungen kénnen nur gebildet werden fiir

1. Anwartschaften auf Abfertigungen,

2. laufende Pensionen und Anwartschaften auf Pensionen,

3. sonstige ungewisse Verbindlichkeiten, wenn die Riickstellungen nicht Abfertigungen,
Pensionen oder Jubildumsgelder betreffen.

4. drohende Verluste aus schwebenden Geschdften.

(3) Riickstellungen im Sinne des Abs. 1 Z 3 und 4 diirfen nicht pauschal gebildet werden. Die
Bildung von Riickstellungen ist nur dann zuldssig, wenn konkrete Umstéinde nachgewiesen
werden kénnen, nach denen im jeweiligen Einzelfall mit dem Vorliegen oder dem Entstehen
einer Verbindlichkeit (eines Verlustes) ernsthaft zu rechnen ist.

Einleitend ist darauf zu verweisen, dass pauschale Rickstellungen gem. § 9 Abs. 3 EStG 1988 in
der Steuerbilanz bis zum 31.12.2020 nicht zul3ssig waren (Anderung durch § 9 Abs 3 idF
COVID-19-StMG: Verbot der steuerlichen Pauschalriickstellungen ist erstmals in dem nach dem
31.12.2020 beginnenden Wirtschaftsjahr nicht mehr anwendbar). Die pauschale Bewertung
von gleichartigen Einzelriickstellungen war aber immer zuldssig; dabei werden gleichartige
Einzelrickstellungen in Gruppen zusammengefasst und mit einem einheitlichen Satz bewertet
(vgl. Zorn in Doralt/Kirchmayr/Mayr/Zorn, EStG??, § 9 Rz 65f und 75).

Die Bildung von Riickstellungen ist nach § 9 Abs. 3 EStG 1988 nur dann zulassig, wenn konkrete
Umstdande nachgewiesen werden kdnnen, nach denen im jeweiligen Einzelfall mit dem
Vorliegen oder dem Entstehen einer Verbindlichkeit (eines Verlustes) ernsthaft zu rechnen ist
(VWGH 27.04.2020, Ra 2020/15/0014).

53 von 64



Seite 54 von 64

Bei der - hier vorliegenden - Gewinnermittlung nach § 5 Abs. 1 EStG 1988 bewirkt die bei dieser
Gewinnermittlungsart zu beachtende Maligeblichkeit der unternehmensrechtlichen
Grundsatze ordnungsmaliger Buchfiihrung, dass innerhalb des von den steuerlichen
Vorschriften vorgegebenen Rahmens eine Verpflichtung zur Riickstellungsbildung fir die
steuerliche Gewinnermittlung besteht, wenn eine solche Verpflichtung fiir die
Unternehmensbilanz gegeben ist (VWGH 27.04.2020, Ra 2020/15/0014).

Bei einer drohenden Verbindlichkeit mit Uber mehrere Perioden verteilter wirtschaftlicher
Verursachung ist eine Riickstellung laufend in den Jahren der wirtschaftlichen Verursachung
aufzubauen (VwWGH 30.04.2015, 2011/15/0198).

Voraussetzung einer steuerrechtlich anzuerkennenden Riickstellung ist nach standiger
Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes, dass ein die Vergangenheit betreffender
Aufwand bestimmter Art, dessen wirtschaftliche Veranlassung im Abschlussjahr gelegen ist,
ernsthaft droht (VWGH 30.03.2022, Ro 2020/15/0022, mwH).

Die mit einer Rickstellung zu bericksichtigenden Umstande miissen am Bilanzstichtag bereits
vorliegen, es ist dabei im Sinne der ,subjektiven Richtigkeit der Bilanz“ stets auf den
Kenntnisstand abzustellen, den der Unternehmer bei Bilanzerstellung hatte oder hatte haben
mussen (VWGH 27.04.2020, Ra 2020/15/0014).

Insoweit kommt es auf die am Bilanzstichtag bestehenden "Verhaltnisse" oder "Umstande"
(also Sachverhaltselemente) an; dies entsprechend dem (bei Anwendung der nétigen Sorgfalt
erzielbaren) Kenntnisstand bei Bilanzerstellung (VWGH 22.02.2024, Ra 2023/13/0176, RS 1).

Der Nachweis der konkreten Umstande iSd & 9 Abs 3 betrifft den Sachverhalt. Ob dann in
Hinblick auf den gegebenen Sachverhalt mit dem Entstehen der Verbindlichkeit ,,ernstlich” zu
rechnen ist, stellt eine Frage der rechtlichen Beurteilung dar (VwGH 29.03.2017, Ra
2016/15/0005).

Im Beschwerdefall ist daher sachverhaltsmaRig entscheidend, ob zum Bilanzstichtag — hier der
31.12.2015 — objektive "Umstdnde (Verhaltnisse)” vorgelegen sind, aus denen ernsthaft auf
eine Inanspruchnahme geschlossen werden musste, wobei auch spater —im Fall bis zur
Bilanzerstellung im Jahre 2016 — erworbene Kenntnisse liber diese — an den Bilanzstichtagen

vorliegenden — Umstdnde zu bericksichtigen sind.

Wie im AuRenprifungsbericht ausgefiihrt, bestreitet die Abgabenbehdrde Baumangel
aufgrund von Wassereintritten dem Grunde nach nicht und wurde die im Jahr 2012
eingestellte und von der belangten Behorde anerkannte Riickstellung iHv. 789.719,04 Euro im
Prifungsjahr 2014 nicht aufgegriffen [vgl. BFG-Akt, DokNr 10, BP-Bericht, Beilage S. 7,
»Festgehalten wird, dass die Abgabenbehérde Baumdngel aufgrund von Wassereintritten dem
Grunde nach nicht bestreitet. Damit ist auch der Verweis in der Beschwerde betreffend
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Vorpriifung und Einzelriickstellung obsolet, da das Ergebnis nicht in Zweifel gezogen wird.” und
S. 9, ,Wie unten dargestellt wurde die Riickstellungsbildung 2012 ohnehin anerkannt].
Dagegen wurden die Erhéhungen 2015 und — hier nicht streitgegenstandlich — 2016
thematisiert und von der belangten Behorde nicht anerkannt [,,Die Anpassungen der
Riickstellung fiir Baumdngel per 31.12.2015 und 2016 war daher zu versagen”, BFG-Akt DokNr
10, BP-Bericht, Beilage S. 11].

Flr das Bundesfinanzgericht ergibt sich aus den vorliegenden Unterlagen kein Grund der
rechtlichen Begriindung zur Riickstellungsbildung im Jahr 2012 iHv. 789.719,04 Euro nicht zu
folgen, wurden von der Bf. im Sinn der Judikatur des Verwaltungsgerichtshofs die konkreten
Umstande in Form der mangelhaften Dachkonstruktion in seiner Gesamtheit und der dadurch
bedingten auftretenden Wasserschaden nachgewiesen, nach denen mit dem Vorliegen oder
dem Entstehen einer Verbindlichkeit ernsthaft zu rechnen ist (vgl. abermals VwGH 27.04.2020,
Ra 2020/15/0014).

Als Beleg fiir die korrekte H6he der gebildeten Riickstellung ist die im Insolvenzverfahren der
dacherrichtenden Gesellschaft als Forderung angemeldeten Summe heranzuziehen.

Zur Erhohung der Riickstellung im Beschwerdejahr 2015 ist auszufihren:
1) ,Gesamtsache Dach” vs. auf die Riickstellung anzurechnende Einzelreparaturen:

Die belangte Behorde vertritt die Ansicht, dass es sich bei der 2012 gebildeten Riickstellung fur
die ,,Gesamtsache Dach”, dh fiir eine Totalsanierung des Daches, und den erfolgten
Einzelsanierungsmallnahmen um ein- und dieselbe Sache handelt und die Aufwendungen fir
die Einzelreparaturen auf die Riickstellung anzurechnen seien. Eine Erhéhung der Riickstellung
sei nicht begriindbar, da mit der Rickstellungsbildung 2012 das Auslangen fiir die
vorgenommenen Einzelreparaturen gefunden werden kénne.

Die Bf. argumentiert dagegen, dass sich die Riickstellungsbildung auf die ,,Gesamtsache Dach”
beziehe, da sich das Dach bzw. die Dachkonstruktion insgesamt in einem
sanierungsbedlrftigen Zustand befinde, wie sich aus den Gutachten SV Gutachter2 vom
06.03.2013 (erganzt am 17.06.2016 und 29.12.2016) und SV Gutachterl zeige. Der Grund
dieser Rickstellung liege im Jahr 2012 und sei in der Vorbetriebspriifung die Riickstellung fir
die ,Gesamtsache Dach” als Einzelrlickstellung anerkannt worden. Die einzelnen
ReparaturmaRBnahmen ("Flickwerk") seien aus diesem Grund auch nicht gegenzurechnen.

In der Bilanz 2015 sei die Riickstellung zur Schadenshoéhe fortgefihrt und die
Schadenswahrscheinlichkeit auf die Geschosse 3 bis 5 erweitert (3. 0G: 5%, 4. OG: 10%, 5. OG:
25%) worden.

Die Schadenswahrscheinlichkeit fiir die Dachgeschosswohnungen wurde weiterhin (wie bis
2014) mit 55% angegeben.

Das Bundesfinanzgericht flhrt dazu aus:
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Wie aus dem Sachverhalt ersichtlich sind Wasserschaden aufgrund der Baumangel der
Dachkonstruktion bei folgenden Lofts — aufsteigend nach Nummerierung angefiihrt —
aufgetreten:

Loft 4.10 = 5. OG (Z-Stiftung): Rechnung Fa. Firma3 vom 11.04.2011 [BFG-Akt, DokNr 83] fur
»Arbeiten nach Wasserschaden durch Dachaufbau”. Zwar wird in der ,Auflistung Gber
Wasserschaden” [BFG-Akt, DokNr 7, Anlage 22] das Loft im Zusammenhang mit Vandalismus
am 26.03.2011 und 06.04.2011 angefiihrt, jedoch wird der Leistungszeitraum auf der
Rechnung der Fa. Firma3 mit 01.01. bis 08.04.2011 bezeichnet und erstreckt sich dieser
deutlich tber die beiden Schadensfalle aufgrund Vandalismus. Das Bundesfinanzgericht geht
daher in freier Beweiswiirdigung davon aus, dass die in der Rechnung angefiihrten Leistungen
die Wasserschaden aufgrund der Baumangel betroffen haben. Zusatzlich wird in der
»,Beweissicherung Wasserschaden” des SV Gutachter2 vom 28.11.2016 (Lokalaugenschein vom
10.11.2016) ein Wassereintritt durch die Flachdachabdichtung festgestellt. Die Beschreibung
des Schadensbildes betrifft zwar das Jahr 2016, bestatigt aber die bereits in den fiinf Gutachten
SV Gutachterl aus den Jahren 2013 und 2014 dargestellte fortschreitende Problematik der
Durchfeuchtung des Dachaufbaues.

Loft 5.11 = 5. OG und Loft 5.15 = DG (Kaufer8): Nach Besichtigung der Dachterrasse am
20.11.2019 wird durch das ZT xy GmbH zum baulichen Ist-Zustand und bestehenden
Schadensbild u.a. festgehalten, dass die festgestellte Bestandssituation im Bereich der
Flachdachflache oberhalb von Top 5.15 mit teilweiser Nutzung als Dachterrasse, eine starke
Beeintrachtigung des Bauzustands aufweist und die Entwadsserung der gesamten
Flachdachebene augenscheinlich nicht in erforderlichem AusmaR sichergestellt ist [vgl. BFG-
Akt, DokNr 65]. Die Beschreibung des Schadensbildes stammt zwar erst aus dem nicht
gegenstandlichen Jahr 2019, bestatigt aber die bereits durch die SV Gutachterl und SV
Gutachter2 aufgenommenen Darstellung der Dachsituation. Insbesondere wird erlautert, dass
die gewahlte Dachkonstruktion ,,grundsdtzlich sensibel auf die Folgen von Leckagen reagiert.”
Lofts 5.12 = 5. OG (Kaufer9): Siehe dazu die , Auflistung Glber Wasserschaden”, in welcher der
Schadensgrund im Loft am 13.06.2010 und am 27.11.2010 mit ,,neues Dach, schlecht
abgedichtet, Schaden nach starken Regenfdllen” bzw. ,, starker Schneefall am Dach,
mangelhafte Abdichtung durch Baufirma — Wasserschaden im 5. OG” beschrieben wird [BFG-
Akt, DokNr 7, Anlage 22]: weiters die Rechnung der Fa. Firma3 vom 11.04.2011 [BFG-Akt,
DokNr 83]. Der Eintritt eines Wasserschadens wird im Ubrigen von der belangten Behérde
nicht bestritten (siehe AuRenprifungsbericht Beilage Seite 9).

Loft 5.16 = DG (Kauferd/Kaufer3): Die Schaden in diesem Loft werden in den Gutachten SV
Gutachterl in der Befundaufnahme vom 16.07.2014 und 27.08.2014 beschrieben. Aus dieser
Situation resultierte auch die Klagsandrohung gegen die Bf.

Loft 6.6. = 5. OG (Kaufer2/Kaufer1): Zur Situation in diesem Loft siehe die Rechnung der Fa.
Firma3 vom 11.04.2011 [BFG-Akt, DokNr 83]. Auch im AuBenpriifungsbericht, Beilage Seite 9,
wird auf dieses Loft eingegangen und wird der Eintritt eines Wasserschadens von der
belangten Behorde nicht bestritten.
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Flr das Beschwerdejahr 2015 liegen weiters folgende Rechnungen der Firma Firma4 zu
Sanierungsarbeiten vor:

Rechnung Nr 7/2015 vom 02.07.2015, Leistungszeitraum KW 22-26/2015: 10.832,00 netto.
Leistungsgegenstand: Fassadenarbeiten, Demontage und Montage der AuRenjalousien
Rechnung Nr 8/2015 vom 02.07.2015, Leistungszeitraum Juni 2015: 19.200,00 netto.
Leistungsgegenstand: Verkleidung Balkonuntersicht mit Wellblech.

Rechnung Nr 10/2015 vom 06.07.2015, Leistungszeitraum KW 17-28/2015: 65.668,00 netto —
handischer Vermerk: 6.000,00 am 19.06.2015 erhalten, 59.668,00 am 09.07.2015 erhalten.
Leistungsgegenstand: Regiearbeiten am Balkon und Dachern (Thermoplan, Herstellen einer
Unterkonstruktion an Balkonen).

Gesamtkosten netto 95.700,00 Euro (= 10.832,00 + 19.200,00 + 65.668,00).

Flir das Bundesfinanzgericht ist in freier Beweiswlirdigung aus den vorliegenden flinf
nachvollziehbar und schliissigen Gutachten des SV Gutachter1 [BFG-Akt, Ordner SV
Gutachterl] festzustellen, dass die gesamte Dachkonstruktion des gegenstandlichen Objektes
»ZT erheblich bzw. bedenklich” Mangel aufweist und die Ausfiihrung tw. ,,unsachgemds
und/oder nicht normgerecht” erfolgte [vgl. BFG-Akt, Ordner SV Gutachterl, Gutachten 1, Seite
219]. Diese sachverstandliche Qualifizierung der Dachhaut wurde bereits im ersten Gutachten
des SV Gutachterl per 18.10.2013 vorgenommen, weshalb bereits in diesem Gutachten
festgehalten wurde, dass spatere ,Folgeschdden und/oder Allmdhlichkeitsschéden aus diesen
Ausfiihrungen nicht ausgeschlossen bzw. partiell zu erwarten sind“ [BFG-Akt, Ordner SV
Gutachterl, Gutachten 1, 219 und 220].

Bereits in der ersten Kostenschatzung des SV Gutachter2 vom 06.03.2013 wurden die spater
vom SV Gutachterl aufgezeigten moéglichen Folgeschaden nach einer Durchfeuchtung
angesprochen. Die Wahrscheinlichkeit einer Durchnassung der (obersten) Lofts 5.13 bis 5.18
wurde in der Kostenschatzung des SV Gutachter2 mit 55 — 60% angegeben und die Kosten mit
55% der Errichtungskosten angesetzt, was laut vorliegender Berechnung einen Betrag iHv.
789.719,04 Euro ergab.

In den beiden weiteren Kostenschatzungen des SV Gutachter2 vom 17.06.2016 und 29.12.2016
wurde fir die Ermittlung der Kostenschatzung auf die gutachterlichen Wiirdigungen des SV
Gutachterl Bezug genommen und darauf aufbauend eine Erweiterung der Wahrscheinlichkeit
der Durchnadssung auf weitere Geschosse vorgenommen (Kostenschatzungen vom 17.06.2016:
Seite 6f, bzw. Kostenschatzungen vom 29.12.2016: Seite 16; siehe dazu auch die
,Beweissicherung Wasserschaden” vom 28.11.2016 von SV Gutachter2, nach dem
Wassereintritt durch die Flachdachabdichtung am 27.07.2016 [BFG-Akt, DokNr 93]): Fir die
Lofts im 5. OG wurde eine 25%ige, fur die Lofts im 4. OG eine 10%-ige und fir die Lofts eine
5%-ige Schadenswahrscheinlichkeit angenommen.

Die starke Beeintrachtigung der Dachkonstruktion wird schliefRlich auch durch die
Befundaufnahme der xy ZT GmbH vom 29.11.2019 bestatigt und vermerkt, dass die gewahlte
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Dachform fiir diesen Gebaudebereich bauphysikalisch als problematisch einzustufen ist [BFG-
Akt, DokNr 65, S. 3]

Im Ubrigen ist festzuhalten, dass von beiden Verfahrensparteien vorhandene Schiden
aufgrund von Wassereintritt aufgrund der schadhaften Dachkonstruktion dem Grunde nach
unbestritten sind [vgl. BFG-Akt, DokNr 10, BP Bericht]. Entsprechend wurde im BP-Bericht,
Seite 7, festgehalten, dass die Riickstellungsbildung im Jahr 2012 iHv. 789.719,04 Euro nicht
Gegenstand d(ies)er Prifung ist, sondern — lediglich — die Erhéhungen in den Jahren 2015 und
2016.

Flir das Bundesfinanzgericht ist aus den Schadensmeldungen zu den einzelnen Lofts und den
Befundaufnahmen der Gutachter SV Gutachterl, SV Gutachter2 und der xy ZT GmbH deutlich
ersichtlich, dass die Dachkonstruktion des gegenstandlichen Objektes in seiner Gesamtheit an
schwerwiegenden Mangel leidet. Der Zustand des Daches in seiner Gesamtheit und die Wahl
der Dachform bildet fir das Objekt eine immanente Gefahrquelle und droht durch
Wassereintritte aufgrund Sickwasser und nach starken Regen- und Schneefallen die darunter
befindlichen Lofts nachhaltig zu schadigen. Auch ist aus den laufenden Stellungnahmen des SV
Gutachter2 erkennbar, dass sich die Dachsituation insgesamt seit den ersten Wasserschaden in
den Jahren 2010 und 2011 laufend verschlechtert hat.

Dieses Schadensrisiko veranlassten die Bf. im Jahre 2012 eine — auch von der belangten
Behorde anerkannte — Riickstellung fur das Schadensrisiko fir ,,Wasserschaden Dach” iHv.
789.719,04 Euro in die Bilanz aufzunehmen. Dabei handelt es sich um Umstande, die die
Dachkonstruktion als Ganzes und nicht einzelne Dachbereiche betrifft.

Die vorgenommene Beurteilung iber den Zustand der ,Gesamtsache Dach” stellt im Sinne der
hochstgerichtlichen Judikatur einen konkreten Umstand dar, nach dem mit dem Vorliegen oder
dem Entstehen einer Verbindlichkeit (eines Verlustes) ernsthaft zu rechnen ist.

Zu den im Jahr 2015 vorgenommenen Sanierungsarbeiten der Firma Firma4 ist auszufiihren,
dass von der belangten Behdérde die betriebliche Veranlassung dieser Leistungen fiir den
Betrieb der Bf. nicht in Abrede gestellt wird.

Wenn die belangte Behorde die Kosten der ReparaturmalRnahme jedoch von der gebildeten
Ruckstellung Bauschaden/Wasserschaden Dach abzieht, so ist dem zu entgegnen, dass laut
Leistungsbeschreibungen in den Rechnungen kein Zusammenhang mit der schadhaften
Dachkonstruktion — von der Bf. als ,,Gesamtsache Dach” bezeichnet — zu erkennen ist, handelte
es sich bei diesen Arbeiten um Fassadenarbeiten (Demontage und Montage der
AuRenjalousien, ReNr Nr 7/2015), Verkleidung Balkonuntersicht mit Wellblech (Nr 8/2015) und
Regiearbeiten am Balkon und Dachern (Re Nr 10/2015). Bei letzter Rechnung ist darauf zu
verweisen, dass diese Arbeiten auch keine Reparatur der Dachkonstruktion selbst —ansonsten
ware nicht der Mehrzahlbegriff ,,Dachern” ausgewiesen worden — darstellte, sondern laut
Leistungsbeschreibung ,Thermoplan, Herstellen einer Unterkonstruktion an Balkonen”
umfasste.
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Entsprechend handelt es sich nicht um bei der fiir die gesamte Dachkonstruktion gebildeten
Rickstellung in Abzug zu bringende Kosten, sondern um sofort abziehbaren laufenden
Aufwand.

Die im Jahr 2012 gebildete Riickstellung iHv. 789.719,04 Euro fir Bauschaden/Wasserschaden
Dach an der gesamten Dachkonstruktion erfahrt daher durch die Kosten der Arbeiten an
Fassade, Balkonen und Dachern im Beschwerdejahr 2015 keine Anpassung.

2) Erhohung der Riickstellung dem Grunde nach:

Gegenstandlich ist nunmehr, ob die Erh6hung der im Jahr 2012 gebildete Einzelrlckstellung im
Beschwerdejahr 2015 zu Recht erfolgt ist.

Fir die belangte Behorde ist die Erhéhung der Riickstellung im Beschwerdejahr nicht
begriindbar, da mit der Riickstellungsbildung 2012 das Auslangen gefunden werden kdnne und
—nach Abzug der EinzelsanierungsmaRBnahmen — nach wie vor ein Riickstellungsbetrag fiir die
Dachsanierung zur Verfiigung stehen wiirde.

Aus diesem Grunde ergebe sich fiir die belangte Behorde folgende Berechnung: Aufgebaute
Rickstellung aus 2012 iHv. 789,719,04 Euro. Davon im Jahr 2015 abzuziehende Aufwendungen
iHv. 142.022,24 Euro (Einzelsanierungsmalinahmen) ergebe einen verbleibenden
Rickstellungsbetrag iHv. 647.696,80 Euro.

Die Bf. argumentiert hingegen, dass in den Jahren 2010 und 2011 Wasserschaden virulent
wurden und die Bf. veranlasst habe im Jahre 2012 die Riickstellung fiir das Schadensrisiko
,Wasserschaden Dach” in die Bilanz aufzunehmen.

Die Berechnung erfolgte indem die Wahrscheinlichkeit eines Schadenseintrittes in den direkt
unter dem Dach befindlichen DG-Lofts mit 55% angenommen wurde:

Loft Errkofm  NFL inn¥ GE;;;E{; Wahrsch. Kosten

DG

'5.13 1.600,00 200,49 335.184,00 55% 184.351,20

'5.14 1.600,00 119,88 191.808,00 559, 105.494 40

'5.15 1.600,00 163,50 261.600,00" 55% 143.880,00

'5.16 1.600,00 167,69 268.304,00" 55% 147.567,20

'5.17 1.600,00 146,11 233.776,00 55% 128.576,80

'5.18 1.600,00 128,13 205.008,00 55% 112.754.40 822.624,00

934,80

netto 822.624,00
brutto 987.148 80

BO% (§ 9 ESHE) 789.719,04

Im Beschwerdejahr 2015 wurde die Riickstellung von der Bf. erhoht, indem die
Wahrscheinlichkeit eines Schadenseintritt auch auf die Lofts im 3. OG, 4. OG und 5. OG
(Wahrscheinlichkeit eines Schadenseintritts zwischen 5% und 25%) aufgenommen wurde:
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3. 0G
45 1.200,00 162  194.400,00 5% 9.720,00

46 1.200,00 135 162.000,00" 5% 8.100,00

5.8 1.200,00 238 285.600,00" 5%  14.280,00

5.9 1.200,00 180 216.000,00" 5%  10.800,00

6.4 1.200,00 209 250.800,00" 5%  12.540,00  55.440,00
4. 0G

47 1.200,00 135  162.000,00 10%  16.200,00

4.8 1.200,00 162 194.400,00" 10%  19.440,00

59 1.200,00 180 216.000,00" 10%  21.800,00

5.10 1.200,00 238 285.600,00" 10%  28.560,00

6.5 1.200,00 209 250.800,00" 10%  25.080,00 110.880,00
5. 0G

48 1.400,00 162 226.800,00 25% 56. 700,00

4.10 1.400,00 135 189.000,00" 25%  47.250,00

511 1.400,00 180 252.000,00" 25%  63.000,00

512 1.400,00 238 333_2()(],0{}' 25% 83.300,00

6.6 1.400,00 209 292.600,00" 25%  73.150,00 323.400,00

Die Erh6hung errechnete sich sodann laut Bf. wie folgt [vgl. BFG-Akt, DokNr 7, Anlage 18]:
Gesamtwerte aller vier OG (= netto 1.312.520,00, brutto 1.575.024,00) unter Ansatz einer
restlichen Gewahrleistungsfrist von 27 Jahren bei einer durchschnittlichen Preissteigerung von
2,5% und einer Abzinsung von 3,5% = 1.211.831,11 -789.719,04 (2014) = 422.112,07 Euro
Erhéhung im Jahr 2015.

Dazu wird vom Bundesfinanzgericht festgestellt:

Wie aus der oben genannten Judikatur des Verwaltungsgerichtshofs ersichtlich, ist bei einer
drohenden Verbindlichkeit mit Giber mehrere Perioden verteilter wirtschaftlicher Verursachung
eine Rickstellung laufend in den Jahren der wirtschaftlichen Verursachung aufzubauen (VwWGH
30.04.2015, 2011/15/0198).

Voraussetzung dabei ist, ob zum Bilanzstichtag objektive "Umstande (Verhaltnisse)”
vorgelegen sind, aus denen ernsthaft auf eine Inanspruchnahme geschlossen werden musste,
wobei auch spater — bis zur Bilanzerstellung — erworbene Kenntnisse tber diese —an den
Bilanzstichtagen vorliegenden — Umstande zu berticksichtigen sind (vgl. VWGH 27.04.2020, Ra
2020/15/0014; VwGH 29.03.2017, Ra 2016/15/0005).

Die Verschlechterung der Dachsituation im Jahr 2015 in Form des Eintritts von Wasserschaden
neben dem DG auch schon im 5. OG ist anhand der Loft 5.16 = DG (Kdufer4/Kaufer3), Loft 6.6.
= 5. OG (Kaufer2/Kauferl), Loft 5.13 = DG (Name Firma OG) und Loft 5.12. = 5. OG
nachweisbar.

Bei Loft 5.16 ist aufgrund der Schaden, welche im Gutachten SV Gutachterl vom 27.08.2014
beschrieben wurden, von den Loft-Eigentliimern die Klagsandrohung gegen die Bf. eingebracht
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worden.

Die Schaden in den Lofts 5.12 (Kaufer9) und 6.6 (Kaufer2/Kauferl) sind auch von der belangten
Behorde im AuBenprifungsbericht als , effektive Wassereintritte die auf Baumdngel
zurtlickzufiihren” seiend, anerkannt worden [BFG-Akt, DokNr 10, Beilage Seite 9].

Im Jahre 2015 traten im Vergleich zum Jahr 2014 daher — neben den bereits vorhandenen
feuchtigkeitsbedingten Mangeln im Dachgeschoss —auch Wasserschaden im 5. Obergeschoss
(Loft 5.12 und Loft 6.6.) auf.

Im Ubrigen ist auch darauf zu verweisen, dass — wie unter 1) ausgefiihrt — bereits 2011 im Loft
4.10 Wasserschaden im 5 OG aufgetreten sind, diese aber bei der urspriinglichen
Rickstellungsberechnung im Jahr 2012 nicht miteinbezogen wurden.

Da nach der zitierten héchstgerichtlichen Judikatur bis zur Bilanzerstellung erworbene
Kenntnisse der am Bilanzstichtag 31.12.2015 vorliegenden Umstdnde — hier: Fortschreitende
Bauschaden aufgrund der schadhaften (gesamten) Dachkonstruktion — zu beriicksichtigen sind,
erfolgte die Erhohung der Riickstellung im Beschwerdejahr 2015 daher dem Grunde nach zu
Recht.

3) Erhohung der Riickstellung der Hohe nach:

Aus den bisherigen Ausflihrungen ist ersichtlich, dass vom Wassereintritt aufgrund der
schadhaften Dachkonstruktion das Dachgeschoss und das 5. OG betroffen waren, wahrend fir
das 4. OG und das 3. OG keine Schaden gemeldet wurden bzw. ersichtlich sind. Gleichwohl ist
eine Ausdehnung der (Wasser)Schadensflache in gewissem Umfang nicht unwahrscheinlich.
Flir das Bundesfinanzgericht ist es daher nachvollziehbar, dass neben den betroffenen
Geschossen DG und 5. OG vom SV Gutachter2 in der Riickstellungsberechnung auch das etwaig
nachst moglich betroffene 4. OG aufgenommen wurde. Die zusatzliche Einbeziehung des

3. OG. ist allerdings als zu weitgehend anzusehen. Dies wird auch durch den vom SV
Gutachter2 angesetzten sehr geringen Wahrscheinlichkeitswert von 5% ersichtlich, welcher fiir
das Bundesfinanzgericht als vernachldssigbare GrofRe angesehenen wird.

Entsprechend war fiir die Erhohung der Riickstellung das 3. OG aus der Berechnung
auszuscheiden. Der Erhéhungswert flir 2015 errechnet sich daher wie folgt
[siehe Tabelle auf der folgenden Seite]:
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Loft Err.ko/m®* NFL in m* Errko Wahrsch. Kosten
3.0G

45 1.200,00 162 194.400,00 0% 0,00
46 1.200,00 135 162.000,00" 0% 0,00
5.8 1.200,00 238 285.600,00"7 0% 0,00
5.9 1.200,00 180 216.000,00" 0% 0,00
6.4 1.200,00 209 250.800,007 0% 0,00
4. 0G

47 1.200,00 135 162.000,00 10%  16.200,00
4.8 1.200,00 162 194.400,00" 10%  19.440,00
5.9 1.200,00 180 216.000,00" 10%  21.600,00
5.10 1.200,00 238 285.600,007 10%  28.560,00
6.5 1.200.00 209 EEU.EGD,{JU" 10% 25.080,00
5.0G

4.9 1.400,00 162 226.800,00 25%  56.700,00
4.10 1.400,00 135 189.000,007 25%  47.250,00
5.11 1.400,00 180 252.000,00" 25%  63.000,00
512 1.400,00 238 333.200,007 25%  83.300,00
6.6 1.400,00 209 292.600,007 25%  73.150,00
DG

5.13 1.600,00 200 334.400,00 55%  183.920,00
"5.14 1.600,00 120 192.000,00" 55%  105.600,00
5.15 1.600,00 164 262.400,00" 55% 144.320,00
’5.16 1.600,00 168 268.800,00" 55% 147.840,00
5.17 1.600,00 146 233.600,00" 55% 128.480,00
5.18 1.600,00 128 204.800,00" 55% 112.640,00

netto
brutto

Gesamtwerte der drei Geschosse (= netto 1.257.080,00, brutto 1.508.496,00) unter Ansatz
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0,00

110.880,00

323.400,00

822.800,00

1.257.080,00
1.508.486,00

einer restlichen Gewahrleistungsfrist von 27 Jahren bei einer durchschnittlichen

Preissteigerung von 2,5% und einer Abzinsung von 3,5% = 1.160.644,14 -789.719,04 (2014) =

370.925,10 Euro (bisher: 422.112,07 Euro) Erhéhung im Jahr 2015.

b) Kosten Sanierungen iHv. 142.022,24 Euro:

Zufolge der Replik der Bf. vom 09.12.2024, den Ausfiihrungen in der miindlichen Verhandlung
vom 19.12.2024 und der Mitteilung der steuerlichen Vertretung vom 20.12.2024 setzt sich der
Betrag von 142.022,24 Euro — nach Jahren aufgegliedert — wie folgt zusammen:

2011: Fa. Firma3 4.999,99
2013: Fa. Firma2 6.941,05
2014: Fa. Firmal 241,20
2015: Fa. Firma4 59.668,00
Fa. Firma4 10.832,00
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Fa. Firma4 19.200,00
Erfassung 6.000,00 Euro am Konto 5002 "Umbau Immobilien" von Konto 9450
2016: Fa. Firma4 12.000,00

Fa. Firma4 7.140,00

Fa. Firma4 15.000,00
Gesamt 142.022,24 Euro.

Fir das Beschwerdejahr 2015 sind daher an streitgegenstandlichen Sanierungsarbeiten getatigt

worden und liegen die entsprechenden Rechnungen vor [siehe dazu auch oben a) Punkt 1)]:
Fa Firma4:

Rechnung Nr 7/2015 vom 02.07.2015, Leistungszeitraum KW 22-26/2015: 10.832,00 netto.
Leistungsgegenstand: Fassadenarbeiten, Demontage und Montage der AulRenjalousien
Rechnung Nr 8/2015 vom 02.07.2015, Leistungszeitraum Juni 2015: 19.200,00 netto.
Leistungsgegenstand: Verkleidung Balkonuntersicht mit Wellblech.

Rechnung Nr 10/2015 vom 06.07.2015, Leistungszeitraum KW 17-28/2015: 65.668,00 netto —
handischer Vermerk: 6.000,00 am 19.06.2015 erhalten, 59.668,00 am 09.07.2015 erhalten.
Leistungsgegenstand: Regiearbeiten am Balkon und Dachern (Thermoplan, Herstellen einer
Unterkonstruktion an Balkonen).

Hingewiesen wird, dass zu diesen Rechnungen Stornorechnungen und neu ausgestellte
Rechnungen inkl. Umsatzsteuer aus den Jahren 2016 vorliegen, da in den urspriinglichen
Rechnungen falschlicherweise von Leistungen gem. § 19 Abs. 1a UStG ausgegangen wurde.
Diese Vorgangsweise wurde auch durch die steuerliche Vertretung in der miindlichen
Verhandlung auf die entsprechende Frage des Vertreters des Finanzamtes mitgeteilt
(Nachverrechnung der USt).

Die Nettokosten aus den Rechnungen 7/2015, 8/2015 und 10/2015 stellen dem Grunde und
der Héhe nach zu berticksichtigende laufende Aufwendungen im Jahr 2015 dar.

Der Beschwerde war daher zu Beschwerdepunkt , Tz 4) Rickstellung Bauschaden” =
»Ruckstellung Wasserschaden Dach” teilweise Folge zu geben.

[Zur Neuberechnung Feststellung von Einkiinften gem. § 188 BAO 2015 siehe folgende Seite].
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Daraus ergibt sich folgende Neuberechnung der Feststellung von Einkiinften gem. § 188 BAO

fiir das Beschwerdejahr 2015:

Ergebnis 2015 laut Bescheid 20. Juli 2016 -517.325,84
abzgl. Rechnung Fa b of kto 9450 gebucht 6.000,00
-523.325,84
zuziglich Aufwand § 20E5tGin Tz 2und Tz 3 12.442 60
-510.883,24
zuziglich Rickstellung Dach 1.211.831,11
700,247 87
abziglich RSt Dach Meuberechnung -1.160.644,14
-459.696,27
zzgl. Drittelaufteilung Differenzbetrag 2. Teil 12.513,43
' -447.182,84
zzg). Riickstellung| s 2015 1. ep 133.344,92
-313.837,92
abziiglich Neuberechnung RSt ||| -134.645,85
-448.483,77
zzgl. Drittelaufteilung Differenzbetrag 2. Teil 2.218,36
-446.265,41
Ergebnis nach Anderungen -446.265,41

Es war daher spruchgemal’ zu entscheiden.

3.2.  Zu Spruchpunkt Ill. (Revision)

Gegen ein Erkenntnis des Bundesfinanzgerichtes ist die Revision zuldssig, wenn sie von der

Losung einer Rechtsfrage abhangt, der grundsatzliche Bedeutung zukommt, insbesondere weil

das Erkenntnis von der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes abweicht, eine solche

Rechtsprechung fehlt oder die zu I6sende Rechtsfrage in der bisherigen Rechtsprechung des

Verwaltungsgerichtshofes nicht einheitlich beantwortet wird.

Im Beschwerdefall handelt es sich bei der Frage des Vorliegens konkreter Umstande (im Fall:

Fortschreitende Bauschaden aufgrund einer schadhaften Dachkonstruktion) fir die

Rickstellungserhohung um eine auf der Sachverhaltsebene zu kldrenden Tatsachenfrage, die

nach den Grundsatzen der freien Beweiswirdigung (§ 167 Abs. 2 BAO) zu beantworten war. Im

Ubrigen folgt das vorliegende Erkenntnis des Bundesfinanzgerichtes der zitierten

Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofs. Es liegt daher keine Rechtsfrage vor, der

grundsatzliche Bedeutung beizumessen ware. Eine (ordentliche) Revision ist daher nicht

zulassig.

Graz, am 26. Februar 2025
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